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Zhodnoceni financovani bydleni v Ceské republice

pomoc hypotec¢niho uvéru

Abstrakt

Tato diplomova prace fesi problematiku pofizeni vlastni nemovitosti na uzemi
Ceské republiky. Cilem bylo zhodnotit aktualni situaci na hypote¢nim trhu a porovnat
nabidky hypote¢nich produktd od bankovnich spole¢nosti. Tyto produkty byly sledovany
u vybranych finan¢nich instituci, které¢ je nabizeji ve svém produktovém portfoliu. Pro
porozuméni celé problematice jsou nejprve vysvétleny vSechny potiebné pojmy
Vv teoretické Casti prace.

Vyhodnoceni probihalo na zéklad¢ analyzy nabidek hypotecnich Gvért pro predem
definovaného fiktivniho klienta, ktery odpovida situaci, ve které se nachazi mlada
dvojclenna domécnost na zacatku své pracovni kariéry. Kone¢né nabidky byly navzajem
komparovany za Gcelem doporuceni nejvhodnéjsi alternativy pro fiktivniho klienta.

Nejvyhodnéjsi hypote¢ni uvér pro fiktivniho klienta nabidla Fio Banka. Tato
spole¢nost si zaklada na poskytovani bankovnich sluzeb bez poplatkii pro své klienty. Tak
tomu je i u hypotec¢nich uvéri, kde nepozaduje Zadné poplatky za vyfizeni Gvéru, za vedeni

uctu ani za Cerpani tivéru.

Kli¢ova slova: banka, financovani, hypotec¢ni trh, Gvérovy produkt, hypotecni uveér



Evaluation of housing financing in the Czech

Republic using a mortgage loan

Abstract

This diploma thesis solve the issue of acquiring own real estate in the Czech
Republic. The aim was to evaluate the current situation on the mortgage market and
compare the offers of mortgage products from banking companies. These products were
monitored at selected financial institutions that offer them in their product portfolio. To
understand the whole issue, all the necessary concepts are explained in the theoretical part
of the work.

The evaluation was carried out on the basis of an analysis of mortgage loan offers
for a predefined fictitious client, which corresponds to the situation in which a young
two member household finds itself at the beginning of its working career. The final offers
were compared with each other in order to recommend the most suitable alternative for
a fictitious client.

Fio Banka offered the most advantageous mortgage loan for a fictitious client. This
company is based on providing banking services free of charge for its clients. This is also
the case with mortgage loans, where it does not charge any fees for processing the loan,

maintaining the account or drawing the loan.

Keywords: bank, financing, mortgage market, credit product, mortgage loan
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1 Uvod

Bydleni je nedilnou soucasti zivota kazdého z nas. Jednou z moznosti je bydleni
V najmu, kterd nebyva vzdy uplné nejlevnéjsi, a tak mnoho lidi premysli o koupi vlastniho
bydleni. K financovani vlastni nemovitosti je nejvyhodnéj$im produktem bankami
poskytovany hypotecni uvér, ktery ma nepostradatelné misto na finan¢nim trhu. Objemy
poskytnutych hypotecnich uvért se rok od roku zvysuji, coz znaci rostouci zajem 0 tento
druh financovani bydleni. Nejvyssi narast poc¢tu poskytnutych uvéri na bydleni byl
zaznamenan v roce 2016, kdy byly trokové sazby na historicky nejnizsi tirovni a v roce
2018, kdy se co nejvice lidi snazilo ziskat Gvér na bydleni pfed zavedenim piisnéjSich
pravidel pro jeho poskytnuti Ceskou narodni bankou.

Hypote¢ni avér je pro klienta zdvazkem na mnoho let, proto s rostouci poptavkou
souvisi 1 konkuren¢ni boje bankovnich spolecnosti o klienty. Banky se ptedhanéji
v nabidkach svych sluzeb, at’ uz jde o vysi Grokové sazby, nebo o0 nabidky doplitkovych
sluzeb k poskytovanym hypoteénim uvérim. Hypote¢ni Gvér je zajistény zastavou
nemovitosti ve prospéch bankovni spole¢nosti a je tedy velice nutné si jeho potizeni dobie
promyslet a byt pfipraveny na moznost vypadku pfijmu tak, aby byl klient schopen splacet
a nepiisel tudiz o zastavovanou nemovitost.

V poslednich letech proSel hypote¢ni trh fadou zmén a zptisnéni. V poloviné roku
2015 vydala Ceska narodni banka doporudeni bankam k poskytovani hypote¢nich uveérd.
Od prosince 2016 veSel v platnost Zakon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru, ktery
posiluje ochranu spotiebitele. V prvni poloviné roku 2017 doslo ke zptisnéni doporuceni
Ceské narodni banky, kdy bylo komerénim bankam doporudeno poskytovat hypote¢ni
Gvéry pouze do vyse 80 % z hodnoty zastavované nemovitosti. Postupné Ceskéa narodni
banka sva doporudeni stile upravuje a zpfisiiuje. Cini tak z obavy z budouciho vyvoje na
trhu, kdy je ofekavan utlum ekonomiky a s tim spojeny rlist nezaméstnanosti a pokles cen

nemovitosti, které jsou v soucasné dob¢é nadhodnocené.
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2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové prace je na zaklad¢ analyzy a porovnani aktualni
nabidky produkti na hypotecnim trhu, véetné jejich zhodnoceni, doporucit vhodny
uvérovy produkt modelovému klientovi, za ucelem financovani jeho nové

nemovitosti.

2.2 Metodika

Diplomovd priace bude vychazet zptedpokladu systematického zpracovani
teoretickych vychodisek pro vytvoreni vlastni prace. Na zaklad¢ samostudia odbornych
literarnich zdroji vztahujicich se k tématu financovani bydleni, budou vypracovana
teoretickd vychodiska. V této casti budou vysvétleny vSechny potiebné pojmy
k problematice financovani vlastniho bydleni, funkce Ceské narodni banky a jeji regulace
na hypote¢nim trhu.

V praktické ¢asti prace budou popsany aktualni ceny na realitnim trhu (ke konci roku
2020) a také vybrané bankovni spolec¢nosti spolu s jejich aktudlnimi Givérovymi produkty
pro financovani bydleni. Potfebna data budou ziskana z internetovych zdroji uréitych
bankovnich instituci. Pro vytvofeni konkrétni nabidky hypotecnich Gvéra bude definovan
fiktivni klient, jeho pfijmy, vydaje a disponibilni finance pro ziskani hypotecniho uvéru.
Dale budou zkoumany konkrétni nabidky od bank a nasledné¢ bude provedena jejich
komparace. Varianty hypote¢nich produkti budou modelovany s vyuzitim vefejné
dostupnych dat z komercnich bank a jejich uvérovych kalkulacek, kde bude ziskdna
uvérova sazba pro klienta. O vybéru nejvhodnéj$i nabidky bude rozhodovat zjisténa
urokova sazba, vySe Uroku a vypocitand mésicni splatka. Pro vypocet méesi¢ni splatky bude

pouzit nasledujici vzorec pro stanoveni ¢astky obecnych obycejnych opakovanych plateb.
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V ... ¢astka jedné periodické platby (mésicni splatka)
S ... celkovy objem plateb (vySe hypotecniho uvéru)
i ... arokova mira (kvocient) p.a.
f ... frekvence sloZeného trocenti

n ... pocet let

Pfi vypoctu bude urcena frekvence slozené¢ho uroceni roc¢ni a hypotecni uvér se
bude splacet 30 let v pravidelnych mési¢nich splatkach. Celkovy urokovy vynos pro banku
bude vypocitan rozdilem celkovych nakladii na avér a vysi poskytovaného tvéru.

Na zakladé¢ stanovenych podminek a moznosti fiktivniho klienta mu bude
doporucena nejvhodnégjsi varianta nabizenych hypotecnich uvért. Zjisténé vysledky budou
VvV zavéru prace analyzovany a interpretovany, dale bude zhodnocena cela problematika
hypote&niho trhu v Ceské republice.

Analyza, jakoZto védecka metoda zalozend na rozkladu urcitého celku na jednodussi
Casti, bude pouzita jak v teoretické Casti prace, tak i v praktické casti. Cilem analyzy bude
identifikovat podstatné a nutné pojmy k pochopeni hypotecniho trhu a jednotlivych
nabidek hypotec¢nich uvéri od vybranych bankovnich spolecnosti. Opakem analyzy je
syntéza. Jejim vysledkem bude vytvotreni novych celkd v podobé srovnani hypotec¢nich
uvéra pro fiktivniho klienta (Analyza, 2013). Srovnavaci metoda komparace bude v praci
vyuzita v né¢kolika ¢astech. Pti komparaci 1ze vyuZzit naptiklad ukazatele rozdilu, coz bude
vyuZito pii posuzovani jednotlivych poplatkii u hypotecnich Gvéra (Zavérecné prace -
metodika, 2013).
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3 Teoreticka vychodiska

V této cCasti prace jsou vysvétleny vSechny dilezit¢é pojmy pro pochopeni
problematiky. Prace se vénuje zejména hypotecnim uvértim, jejich regulaci a problematice

ohledné jejich poskytnuti kone¢nému klientovi.

3.1 Finanéni trh

Nez budou v nasledujicich kapitolach popsany pojmy jako hypote¢ni trh a s nim
I samotny hypote¢ni Gvér, je zapotiebi specifikovat finanéni trh, jehoz je hypote¢ni trh
soucasti.

Finan¢ni trh je velmi obecny pojem, ktery ma mnoho riiznych vyznamt a je chapan
riznymi stranami odliSn€é. Funkéni finanéni trh tvofi neodmyslitelnou ¢ast kazdé statni
ekonomiky a jeho funkénost je kliGovym faktorem ke spravnému hospodaiskému ristu.
Naopak finan¢ni trhy, které Spatné funguji, mohou statni ekonomiku vyrazné oslabit, to se
projevi hlavng b&hem finanéni krize (Cernohorsky, 2011).

Finan¢ni trh je misto, kde se obecné stietdva nabidka s poptavkou. Je tvoien
instrumenty a institucemi, které umoziuji pohyb kapitalu a penéz (které jsou nabizeny ve
formé cennych papirtt) mezi pfisluSnymi ekonomickymi subjekty jak na strané poptavky,
tak i nabidky (Novakova, 2011).

Finan¢ni trh lIze také definovat jako trh finan¢nich sluzeb, ktery tesi piebytkové
nebo deficitni finan¢ni situace a také umoznuje kryti rizik. Piebytkové financni situace fesi
investicni a spoftici produkty, napiiklad cenné papiry. Naopak deficitni finan¢ni situace
jsou teseny pomoci raznych druhi aveéra a pajéek. Ke kryti rizik jsou urceny pojisténi
(Ministerstvo financi CR, 2014).

Finan¢ni trh je pojem velice obsahly, jenz v sobé zahrnuje mnoho vlivi, nastroju
a instituci, které spole¢né zprosttedkovavaji a zabezpecuji pohyb kapitalu, at’ uz jsou ve
form¢ penéz €1 cennych papiri. Samotnd existence finan¢niho trhu je podminéna existenci
tzv. instrumentd (jako jsou naptiklad penize), s nimiz se na trhu obchoduje (Rejnus, 2016).

Hlavnim tkolem finan¢niho trhu je alokovat (pfemist'ovat) finan¢ni prostiedky od
subjektl, ktery jich maji prebytek, k subjektiim, jenZ jich maji nedostatek, ti jsou nazyvani

jako deficitni subjekty (Revenda, 2014). Na financnim trhu se stretavaji dva zakladni
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ucastnici trhu, jsou to dluznici a véfitelé. Dluznici zastupuji stranu deficitni, ktera se
poptava po finanénich prostiedcich, a naopak vétitelé zastupuji stranu piebytkovou, ti jsou
ochotni své volné finance docasné poskytnout nékomu jinému. Z pohledu véritele by
investované financni prostredky mély byt co nejvynosnéjsi, nejlikvidngjsi a také by mély
vykazovat co nejmensi riziko. Z pohledu dluznika by investice naopak méla dosahovat co

Instrumenty se obvykle rozd€luji na finan¢ni a realné. Mezi finan¢ni instrumenty
patii mény, cenné papiry, derivaty, plujcky a uvéry, pojistovaci kontrakty, spofici
a terminované ucty, zatimco mezi realné instrumenty patii hmotné nastroje a s nimi se na
finan¢nich trzich neobchoduje. S nékterymi komoditami, jako jsou napiiklad nemovitosti,

drahokamy a umélecka dila, se obchoduje na komoditnich burzach (Vesela, 2019).
3.1.1 Clenéni finanéniho trhu

Finanéni trh je mozné rozd€lit na penézni, uvérovy a kapitalovy. Za rozhodujici
kritéria, podle kterych Ize takto finan¢ni trh rozd¢lit je mozné povazovat:

e dobu splatnosti obchodil

e subjekty, mezi kterymi zminéné obchody probihaji

e vyuZivané instrumenty.

Tato kritéria, a i1 jiz zminéné Clenéni trhu, nejsou pevné, protoze hranice mezi

segmenty nejsou pevné dané, a proto nelze nékteré obchody jednoznacné ptifadit

do jednoho ur¢itého segmentu. V soucasné dob¢ se lze ¢im dal Castéji setkat pouze

se dvoustupiiovym &lenénim finanéniho trhu, a to na penézni a kapitalovy. Uvérovy

trh byva posuzovan podle doby splatnosti a na zékladé toho ptifazovan bud’ do

penézniho, anebo kapitalového trhu (Revenda, 2014).
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Obrizek 1 Clenéni finan&niho trhu

Finan¢ni
trh

| 1 1 1
Trh s cizimi Penézni trh Kapitalovy trh Trh drahych
ménami kovii

| |
Trh Trh Trh
kratkodobych dlouhodobych dlouhodobych
cennych cennych avérn
papird papira

Trh
kriatkodobych

uveéru

Zdroj: Rejnus, 2016

Penézni trh

Charakteristickym rysem penézniho trhu je jeho kratkodobost. Tyto kratkodobé
obchody jsou zpravidla splatné do jednoho roku. Nejvyznamnéjsi funkce penézniho trhu je
financovani provozniho kapitalu firem, ddle pak poskytovani kratkodobych uvért
domacnostem, firmam, ale i stitu a ostatnim zemim. Obchoduji mezi sebou komeréni
banky navzajem, ale taky obchoduji s Ceskou narodni bankou.

Penézni trh se d€li na dva dil¢i segmenty:

e trh kratkodobych uvér

e trh kratkodobych cennych papirti.

Obchody na penéznim trhu jsou charakteristické malym rizikem a nizkym
vynosem. Kratkodobé cenné papiry penézniho trhu se vyznacuji pomérné vysokou
likviditou a obecné predstavuji bezpecnéjsi investici, ale na tkor niz§iho zisku (Rejnus,
2016).

Kapitalovy trh

Na kapitdlovém trhu se obchoduje s finan¢nimi instrumenty, které maji povahu

dlouhodobych finan¢nich investic. Nejvétsimi emitenty na kapitalovém trhu jsou stat
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a subjekty vetejného sektoru, jako jsou banky a popiipadé i velké primyslové a obchodni
firmy. Na pozici investorii jsou investicni a penzijni spolecnosti, banky a pojistovny,
domaécnosti, ale i nefinanéni firmy (Revenda, 2014).

Kapitalovy trh je rozd€len na dva dil¢i segmenty:

e trh dlouhodobych avéra

e trh dlouhodobych cennych papiri.

Obchody na kapitalovém trhu se vyznacuji diky dlouhodob¢j$imu charakteru vyssi
rizikovosti, na druhou stranu maji vyssi vynosy. Je tomu tak proto, ze ¢im je delsi zivotnost
investice, tim je 1 vyssi riziko, ale zaroven je 1 vyssi penézita ¢astka, kterd byla do investice

vlozena, a to zptisobi vyssi vynos (Rejnus, 2016).

Uvérovy trh

Jak jiz bylo zminéno, Givérovy trh je soucasti finan¢niho trhu, avSak tento segment
je rozdélen podle doby splatnosti do penézniho a kapitdlového trhu. Na penéznim trhu se
obchoduje s kratkodobymi Gvéry a patii sem napiiklad lombardni, eskontni a akceptacni
uvéry. Na kapitalovy trh jsou fazeny stfednédobé a dlouhodobé tvéry, mezi které patii
prave hypotecni uvér.

Na uvérovém trhu jsou sjedndvany tuvérové obchody mezi bankovnim
a nebankovnim sektorem. Lze sem zafadit vzdjemné tvérové operace mezi komercnimi
bankami aobchody mezi bankami, domacnostmi a firmami. Komeréni banky tedy
zaujimaji hlavni postaveni na uvérovém trhu, pfijimaji vklady od klienti a tim padem
mohou poskytovat takto ziskané finance dale v podobé uvérovych produkti. Na strané

%

klientl jsou pfevazné domacnosti, firmy a vetejny sektor (Revenda, 2014).

Primarni a sekundarni trhy

Dal$im moZny délenim finan¢niho trhu je rozdéleni na trh priméarni a sekundarni.
Na primarnim trhu dochézi k prvotnimu prodeji neboli emisi, finan¢nich instrumentti. Mezi
tyto instrumenty se fadi akcie, dluhopisy, ale i poskytnuti bankovniho uvéru. Emitent nebo
pfijemce bankovniho Uvéru, ktery stoji na jedné strané trhu, ziskdvé na primarnim trhu

urCity kapital a zaroven se zavazuje splnit urcité podminky jako je splaceni uvéru,
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vyplaceni troka nebo dividend. Na druhé strané figuruje investor, ktery poskytuje kapital
a ziskava urcita prava.

Sekundéarni trh je ¢ast financniho trhu, kde dochazi k obchodim sjiz dfive
emitovanymi finan¢nimi instrumenty. To znamena, Ze investor muze svij diive poiizeny
finan¢ni instrument, a Z n¢ho vyplyvajici prava, prodat za trzni cenu jinému investorovi.
Vseobecné zndm¢éjsi je sekundérni trh. Jeho vyznam spociva zejména v tom, Ze:

e zajiStuji lepsi likviditu financnich instrumentl tim, Ze umoziuji investorim

ziskat investovany kapital diive, nez pied ptivodné sjednanou dobou splatnosti

e urcuji aktualni cenu instrumentli na zaklad¢ nabidky a poptavky, kterd je

vzorem pro stanoveni cen na primarnim trhu (Revenda, 2014).
3.1.2 Finan¢ni zprostiedkovatelé

Nedilnou soucasti finan¢niho trhu jsou finanéni zprostiedkovatelé. Investovani na
finanénim trhu byva realizovano tiemi riznymi zpisoby. Prvni zpisob je piima investice
a uzavieni obchodu s protistranou. Druhym zpiisobem je investovat na organizovaném
trhu, kde investor koupi dany zdvazek vydany dluznikem. Ttetim zpisobem je investovani
s pomoci finan¢niho zprosttedkovatele (Pilbeam, 2018).

Finan¢ni zprostfedkovatel je mezi¢lanek, u kterého ziska investor podil nebo vlozi
vklad. Tento zprostfedkovatel dale ziskava zavazky od dalSich dluznikti ve formé pijcek,
akcii ¢i dluhopist. Po skonceni obchodniho vztahu dojde k vraceni kapitalu, ktery investor
investoval, spole¢né se ziskem nebo pfipadnou ztratou. Vznik finan¢nich
zprosttedkovatelll zpisobila snaha minimalizovat piekazky s investovanim na finanénim
trhu. Finan¢ni zprosttedkovatelé pomahaji naptiklad s jistou formou regulaci vysokych
transak¢nich nakladi, se kterymi se mohou finan¢ni zprosttedkovatelé¢ vyporadat 1épe nez
fyzické osoby, a také zajist'uji finanéni toky mezi dluzniky a investory (Kurka, 2014).

Jinak feCeno, banky nebo i spofitelny jako finan¢ni zprostiedkovatelé plisobi jako
jisty  mezi¢lanek mezi spotiebitelem, ktery ma pirebytecné finanéni prostredky

a spotiebitelem, jenz ma naopak nedostatek finan¢nich prostredkd (Lipovska, 2017).
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3.2 Vlastni bydleni vs. najem

Kazd¢ bydleni zacina otazkou, jestli bydlet ve vlastnim nebo v ndjmu. Pii pfedstavé
vlastniho bydleni pfevlada pocit, ze se budou penize investovat ,,do svého™ a v ptipadé
najmu, ze se budou penize ,,vyhazovat z okna“. Pokud je zvoleno vlastni bydleni, je tu pak
dalsi otazka, a to, jak se bude nemovitost financovat. Temrova uvadi, Ze star§i generace
odrazuje tu mladsi od hypotecnich uvéra. Vidi v nich velké riziko, spoustu dluhii a konec
zabavy.

Ve skuteCnosti v ptipad¢ vlastniho bydleni, kde byl vyuzit hypotecni uvér, mtze
prevladat obava, ze za tak dlouhou dobu splaceni se muze situace zménit, napiiklad
urokova sazba. Je ale mala pravdépodobnost, Ze za 20 let splaceni hypotecniho uvéru by se
splatka zvysila na dvojndsobek. To ovSem v ptfipadé¢ placeni najmu hrozi. Protoze

dlouhodoby cenovy trend na realitnim trhu je a bude rostouci (Temrova, 2017).
3.2.1 Financovani bydleni vlastnimi zdroji

Mezi vyhody financovani bydleni vlastnimi zdroji je vylouceni Gvérového rizika.
Tedy riziko vzniku situace, kdy by se klient mohl dostat do potizi a nebyl by schopny
splacet své zavazky naptiklad v disledku zmény rodinné situace Ci ztraty zameéstnani.
Celkove je tedy spotiebitel nezadluzen. Dalsi vyhodou mize byt, ze si lze s nemovitosti
svobodné nakladat dle potieb jedince.

Mezi nevyhody lze zaradit skutecnost pouzZiti témeéfr veSkerych financnich
prostiedkii domacnosti, a to vétSinou vcetné¢ rezerv. To se muze stit nebezpecnym
Vv piipadé vzniku nahlych vyssich vydaji v domacnosti, kde byly vycerpany rezervy. Jako
dalsi nevyhodu Ize povaZovat i nemoznost investovat volné finan¢ni prostiedky, diky cemu
by se mohly finance domacnosti zhodnocovat a v budoucnu je poptipadé vyuzit

k pfed¢asnému splaceni hypote¢niho tvéru (Syrovy, 2009).
3.2.2 Financovani bydleni cizimi zdroji

Primarné se spiSe vyuziva financovani cizimi zdroji, jelikoz malokdo disponuje
dostatecnymi vlastnimi finan¢nimi prostfedky, aby byl schopen financovat nemovitost

Z nasetfenych prostiedkli. Pro feSeni tohoto nedostatku nastésti existuje na financ¢nim trhu
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mnoho forem uvért. Pro potieby financovani bydleni je mozné vyuzit napiiklad produkty

stavebnich spofitelen nebo hypotecni uvér (Syrovy 2009).

Stavebni sporeni

Stavebni spoifeni je velmi oblibenym a rozSifenym spoficim produktem. Je to
ucelovy druh spoteni, pii kterém jsou dlouhodobé ukladany finanéni prostredky
u specializované banky. Pfi sjednavani stavebniho spofeni se uréi cilova ¢astka, kterou
bude chtit klient naspofit. Vyhodou je, Ze je mozné v prubéhu spofeni Cerpat statni
podporu, pii dodrZzeni vSech podminek. Lze také ziskat narok na Uvér ze stavebniho
spofeni ur¢eny na bydleni. Existuji 2 typy té€chto uvért. Prvnim typem je klasicky uvér ze
stavebniho spofeni. Lze jej ziskat po skonéeni spoficiho cyklu. Uvér je poskytnut do vyse
pfedem domluvené cilové castky, kterou chtél klient naspofit. Druhym typem je
pteklenovaci avér, o ktery je mozné pozadat béhem spofticiho cyklu. Tento uvér ma ovSem

vys$i irokovou sazbu nez klasicky uvér ze stavebniho spofeni (Janda, 2011).
3.3 Hypotecni uvér

Hypotecni uvér se fadi do hypoteéniho trhu, jakoZz to do jednoho z mnoha segmentti
finan¢niho trhu. Na tomto trhu se stfetavd poptavka a nabidka hypotec¢nich uvéri. Na
stran¢ poptavky jsou nejcastéji domacnosti tedy fyzické osoby, dale pak i pravnické osoby.
Na nabidkové stran€ vystupuji bankovni spole¢nosti. Pro ucely této diplomové prace se
budou uvazovat pouze osoby fyzické.

Dal$imi ucastniky hypotecniho trhu mohou byt taktéz financni poradci, ktefi svym
klientdl pomahaji zprostiedkovat hypote¢ni tuvér. V Ceské republice ma nad hypote¢nim

trhem dohled Ceska narodni banka, popiipadé i Evropska unie (Poloucek, 2013).
3.3.1 Charakteristika hypotec¢niho tvéru

Hypote¢ni uvér je specificky typ uvéru pro koupi domu, bytu ¢&i pozemku,
rekonstrukci nebo splaceni jiz stavajiciho Givéru. Zvlastnosti tohoto uvéru je, ze musi byt
vzdy zajiStény zastavnim pravem k nemovitosti. Pravé diky zastavé nemovitosti maji
banky vétsi jistotu, ze klienti budou splacet své zavazky, a proto jsou urokové sazby o dost

niz8i nez u ostatnich avéra (Kocianova, 2012). Za nemovitost se povazuje to, co se neda
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piemistit a je pevné spojeno se zemi pevnym zakladem. Konkrétné se jedna o dam, chatu,

garaz, nebytovy prostor, pole, zahrada, park nebo rybnik (Bertl, 2012).
3.3.2 Druhy hypotecnich tvéru

Hypotecni Gvéry Ize délit podle mnoha riznych hledisek. Zakladni déleni je podle
ucelu hypotec¢niho uvéru. Rozlisuje se tcelovy a netcelovy hypotecni uvér.

e Uctelovy hypote¢ni uvér je klasicky uvér na financovani bydleni, kterému
je vénovana cela prace.

e Neucelovy hypoteéni uvér je takovy uvér, kde zadatel nedoklada svij
zamér, jak chce poskytnuté finance pouzit. Neucelovy hypotecni uvér bude
vzdy oproti ic¢elovému uvéru znevyhodnény. Banka zadateli pravdépodobné
poskytne nizsi ¢astku a trokova sazba bude vyssi. Ptikladem neucelového
hypote¢niho uvéru je Americka hypotéka. Tento typ hypotéky lze pouzit
napiiklad k pofizeni nové kuchyné. Americka hypotéka bude drazsi nez
klasicky hypote¢ni uvér, ale mnohem vyhodnéjsi nez spotiebitelsky uvér.
Ovsem jako kazdy hypotecni uvér musim byt zajiStény zastavnim pravem.
Je tedy na zadateli, jaky typ avéru si vybere a jaky typ rizika chce
podstoupit (Jak ovladnout své penize, 2013).

e DalSi vybrané druhy hypotec¢nich uvéra:

Piedhypotecni uvér

Piedhypotec¢ni tvér je mozné zatradit do kategorie kratkodobych uvért. Slouzi
k investici do realit. Banky ho nabizeji jako moznost pro zadatele, ktery po uréitou dobu
neni schopen ruc¢it nemovitosti, ale ma zajem o budouci ¢erpani hypote¢niho uvéru (Janda,
2013). Typicky se jedna o vystavbu nového domu, kdy zadatel jest€¢ nema dostatek
vlastnich prostiedkli pro financovani stavby, tak aby ji bylo mozné zapsat do katastru
nemovitosti. Ddle se tento Gvér pouziva pro koupi méstského bytu ¢i podilu v bytovém
druzstvu, kde ma nésledné dojit k pfevodu do osobniho vlastnictvi.

Banky poskytuji pfedhypotecni uvér aZ na 24 mésicil bez ruceni nemovitosti. Pred
schvélenim uvéru vyZaduji potvrzeni, Ze Zadatel bude maximalné€ do 24 mésicii disponovat

nemovitosti, na kterou bude mozno uvalit zastavni pravo. Pfi uzavirani smlouvy Zadatel
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zaroven podepisuje i smlouvu o klasickém hypotecnim tavéru. Jakmile bude mit Zadatel
nemovitost, kterou lze rucit, bude zminénym klasickym hypotecnim uvérem predhypotecni

uvér splacen (Rozkosny, 2019).

Kombinovany hypotecni uvér

Tento typ Givéru v sob¢ kombinuje splaceni troka a jistiny a zaroven investovani do
podilovych fond nebo do Zivotniho pojisténi. Zadatel si tedy miiZe sjednat i pojistku pro
piipadnou neschopnost splacet, &i poptipadé i smrt. Casteénou nevyhodou tohoto typu
uvéru je, ze se ze zacatku nesplaci pijcend Castka, ale prevazné jen Uroky. Také mésicni
splatka je vyssi o investovanou castku. Naopak vyhodou je moznost diivéjsiho splaceni
uveéru praveé pouzitim naspoiené Castky. Pfi spravném nastaveni jde hypotecni uvér splatit
az o 10 let dfiv. Dalsi vyhodou muze byt moznost snizeni zakladu dani az o 12 tisic korun

(Janda, 2013).

NovomanZelska hypotéka

Novomanzelskd hypotéka je vhodnd pro mladé pary do 36 let, které maji
maximalné 1 dité do 15 let. Pro par je vyhodou, Ze jsou dva a jejich ptijmy se scitaji, tudiz
mohou na hypotecni uvér lépe dosdhnout. Novomanzelska hypotéka se vyznacuje
prodlouZenou dobou splatnosti a progresivnim zplisobem splaceni. To znamena, ze prvnich
nekolik let plati par snizenou mésicni splatku. Postupem casu, kdy by se jim mél piijem

zvySovat, se bude zvySovat i mésicni splatka avéru (Syrovy, 2009).
3.3.3 Legislativni uprava

Jak jiz bylo zminéno, hypote¢ni uvér je hlavnim nastrojem pro ziskani potiebnych

financi k pofizeni nemovitosti. Hypotecni uvér je musi byt regulovan zadkony a natfizenimi.

Z:akon ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech

Definuje hypotecni uvér jako Gvér, ktery je alespont CasteCné zajiStén zastavnim
pravem k nemovité véci, a to ode dne vzniku pravnich ucinkti zastavniho prava.
Zastavovana nemovitost musi byt na Gzemi ¢lenského statu EU (Zakon ¢. 190/2004 Sb.,
2014).
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Ziakon ¢. 257/2016 Sb. o spotiebitelském tuvéru

Zakon vesel v platnost v prosinci roku 2016 a nahrazuje ptvodni zadkon z roku
2010. Novy zédkon musel zapracovat ptisluSné piedpisy Evropské unie, které upravuji
zakladni tf1 oblasti.

e Cinnost osob, které jsou opravnéné poskytovat nebo zprostfedkovavat
spotrebitelské uvery, a to 1 véetné jejich Cinnosti v zahranici.

e Prava a povinnosti pro poskytovani a zprostiedkovani spotiebitelského
uveéru.

e Plsobnost finan¢nich spole¢nosti v oblasti poskytovani a zprostiedkovavani
spotrebitelského tvéru.

Dale zakon definuje, co to je spotiebitelsky uvér — je to platba, které je odlozena,
penézitd zapajcka, uvér, nebo podobna finanéni sluzba, jez je poskytovana nebo
zprostiedkovana spotiebiteli. Nove spada 1 hypotecni uvér mezi spotiebitelské uvery.

e Musi byt zajiStény nemovitou véci.
o Ugelové slouzi k vystavb& nemovité véci nebo k jeji sou¢asti.
e Slouzi k odkupu bytu od bytového druzstva (Zakon ¢. 257/2016 Sb., 2016).

Tato nova uprava zakona cili hlavné na ochranu spotiebitele. Piedevsim fesi
ochranu spotiebitele pii pfed¢asném splaceni. Diive spotiebiteli pfi pfed¢asném splaceni
hrozily pokuty, nové zakon definuje piesné situace, kdy bude moct spotiebitel mimoradné
splatit cely uvér nebo jeho ¢ast (Srbecky, 2016).

Dalsi novinka je pro banku spiSe nepfijemnost, zna¢n¢ ji naroste administrativni
zatéZ pii sjednavani hypotecniho tivéru. Na druhou stranu se bude 1 vice chranit, musi totiZ
detailné¢ posoudit finan¢ni situaci (bonitu) Zadatele o hypotec¢ni Gvér. To zahrnuje vysi
pfijmt a vydaju, ale i informace o tom, jak Zzadatel splacel ¢i splaci dosavadni dluhy.
Pokud by tak banka neucinila, mohlo by to vést k velmi nepfijemnym disledkiim, protoze
by se Zadatel mohl dovolat neplatnosti smlouvy, a to az do tfi let od jejiho uzavieni.

Nové také Zadatel musi ziskat informace o celkové nakladovosti Givéru a pevné
dané struktufe. To dava Zadateli moZnosti si nabidky od bank porovnat. Zadatel piimo
uvidi, kolik penéz ve skutecnosti za Gvér bance zaplati. Od chvile, kdy Zadatel obdrzi od

banky nabidku, ma 14 dni na rozmyslenou. Béhem této doby nemuize banka nabidku ménit
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ani ji odvolat (Novy zakon o spotiebitelském uvéru méni od 1. prosince podminky

uzavirani i splaceni hypotecnich uvért, 2016).
3.3.4 Poskytovatelé hypoteénich tvéri

Poskytovatele hypote¢nich avéra je mozno rozdélit do 3 skupin:
e bankovni spolecnosti
e nebankovni spolecnosti

e stavebni spofitelny.

Bankovni spole¢nosti

Na zékladé § 1 odstavce 1 zakona ¢. 21/1992 Sb. o bankach musi byt bankovni
spole¢nost neboli banka, akciovou spole¢nosti. Pfijméa vklady od vefejnosti a poskytuje
uvery. Kazda banka, aby mohla piisobit na bankovnim trhu, musi ziskat opravnéni a licenci
od Ceské narodni banky. Banka nesmi vykonévat jinou &innost, nez na jakou ma licenci
(Zakon ¢. 21/1992 Sb., 1992).

Obchodni banky se rozdéluji na univerzalni a specializované. Univerzalnich bank je
mnohem vice, protoze nabizeji Siroké spektrum financ¢nich sluzeb. Od produktt
kazdodenniho bankovnictvi, jako jsou bézné ucty, vkladové produkty a vSemozné uvéry,
bydleni, které v produktové hierarchii predstavuji nejvyssi misto. Tudiz vétSina bank je
univerzalni. Jmenovité lze zminit Ceskou spofitelnu, Sberbank CZ nebo Fio Banku.
Specializované banky se zaméfuji jen na urcitou ¢ast financnich sluzeb. Mezi banky
poskytujici vyhradné hypote¢ni uvéry se fadi Hypote¢ni banka (Rozd€leni bank na

univerzalni a specializované, 2014).

Nebankovni spole¢nosti

Hypote¢nimu uvéru od nebankovni spolecnosti se fikd nebankovni hypotéka. Stejné
jako u hypotecniho uvéru od klasické bankovni spolenosti musi byt i nebankovni
hypotéka zajisténa nemovitou véci. O nebankovni hypotéku Zadatelé Casto zadaji, kdyz je
v bankovni spolecnosti z jakychkoliv divodi odmitli. Napiiklad se jedna o zaznam

Vv registru, nebo zadatel nemé dostate¢ny piijem anebo jej nechce prokézat. Nebankovni
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hypotéky mohou byt poskytovany az do 70 % z odhadu nemovitosti. Doba splatnosti je
obdobna jako u klasického hypote¢niho uvéru. To, Ze nebankovni spole¢nosti nenahlizeji
do registri dluzniki, a tak podrobné neposuzuji bonitu klienta, se odrazi ve vysi urokové
sazby. Poskytovateli nebankovni hypotéky mohou byt soukromé obchodni spole¢nosti,

druzstevni zalozny anebo leasingové spole¢nosti (Nebankovni hypotéka, 2017).

Stavebni sporitelny

Vsechny tuzemské stavebni spofitelny maji téméi totozny systém fungovani, jen
kazda spofitelna nabizi trochu jiné podminky a nastaveni. To plati jak pro Gvéry, tak i pro
samotné spofeni. V Ceské republice je pét stavebnich spofitelen: Ceskomoravska stavebni
spofitelna, Stavebni spofitelna Ceské spofitelny (Bufinka), Modra pyramida stavebni
spofitelna, Raiffeisen staveni spofitelna a Wiistenrot stavebni spofitelna (Jaké jsou stavebni

spotitelny v CR, 2017).
3.3.5 Zastavni pravo

Podle § 1310 obcanského zakoniku miuze byt zastavou kazda véc, se kterou lze
obchodovat. Zastavni pravo muze byt zfizeno i1 k véci, ke které dluznikovi vznikne
vlastnické pravo az teprve V budoucnosti. VSe musi byt zapsdno ve vefejném seznamu
nebo v rejstiiku zastav, kde se k véci zapiSe zastavni pravo a vlastnik véci s tim souhlasi.

Dle § 1311 ob¢anského zakoniku je mozné zastavni pravem zajistit dluh penézity
i nepenézity, podminény anebo i dluh, ktery muze vzniknout v budoucnu. Zastavnim
pravem se da zajistit dluh o ur¢ité vysi nebo dluh, kdy se jeho vyse da kdykoli urcit v dobé
trvani zastavniho prava (Zakon €. 89/2012 Sb., 2012).

Zastavni pravo patii mezi vécna prava k véci cizi a slouzi k zajisténi dluhu pro
ptipad, kdy dluznik nebude schopen sviij dluh fadn¢ a vcas splacet. V ptipad¢ hypotecniho
uvéru je zastavou vzdy dim, byt nebo pozemek, ktery ma byt hypotecnim uvérem
financovany. Pfi vzniku zéastavniho prava musi byt sepsana zastavni smlouva. Stejné jako
pii zméné majitele se 1 zastavni pravo musi zapsat do katastru nemovitosti. Dluznik nesmi
S nemovitosti ¢init nic, ¢im by mohlo dojit ke snizeni hodnoty zastavy. Tudiz bez souhlasu
banky (nebo jiné spole¢nosti poskytujici uvér) ji nesmi dluznik darovat, prodat, poskodit ¢i

zanedbat jeji nutnou udrzbu (Bertl, 2012).
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Zastavnim pravem klesa pro banku riziko, nebot’ ma vétsi jistotu, ze se ji jeji
prosttedky vrati. Diky tomu jsou trokové sazby u hypotecnich tivéri nesrovnatelné nizsi
nez u ostatnich uvéra.

Pokud nastane situace, Ze dluznik neni schopny sviij zavazek splacet, ma na vybér
ze tii moznosti:

e nemovitost prodé a doplati bance zbyly dluh,

e proda cast nemovitosti ve vysi zbylého dluhu,

e banka proda celou nemovitost za pravdépodobné velmi nizkou cenu, aby
ziskala zbylé prostiedky, a to co zbude, dostane klient zpatky.

Pro banku je prodej nemovitosti az posledni moznost, protoze by ji to pfineslo vice
starosti nez uzitku. Proto upfednostnuje, aby dluznik prodal nemovitost sam a dluh
doplatil. Zna¢né vyhody to ma i pro dluznika, nebot’ banka by nemovitost prodala pod
cenou. Kdyz dluznik proda nemovitost sém, miize ji nabidnout za mnohem vyssi cenu nez

banka, a tudiz mu ziistane vice penéz k dispozici (Kocianova, 2012).
3.3.6 Bonita klienta

Bonita je posouzeni, zda bude klient schopny hypotecni uvér splacet. Kazda banka
ma své postupy a kritéria, avSak existuji obecné principy. Témeét vzdy se musi doloZit
pravidelné pifijmy a vydaje. Mezi piijmy patii mzda nebo plat, ale i pfijmy z podnikani.
Bance sta¢i, aby zaméstnanec piedlozil potvrzeni od zaméstnavatele, pokud neni
zaméstnancem ve zkuSebni anebo vypoveédni lhaté ¢i1 pokud nema pracovni smlouvu na
dobu urcitou do jednoho roku. Tito zaméstnanci jsou pro banku rizikovi, a ne vzdy se jim
podaii hypote¢ni uvér ziskat. Podnikatel pfedloZi danové ptiznani. Banka miZze vyZzadovat
1 vypisy z béznych bankovnich G¢tl. Zajemctim o hypoteéni uvér se vyplati vést si domaci
ucetnictvi, aby znali své piijmy a piedev§im vydaje. Doporucuje se vést si doméci
ucetnictvi po dobu minimaln¢ jednoho az dvou let (Janda, 2013).

Pfi posuzovani bonity klienta banku nezajimaji jen pifijmy, ale pfedev§im vydaje,
a to hlavné zavazky klienta (dal$i avéry), které si banka zjisti z registr. Pfi refinancovani
uvéru, pokud tam nevstupuje n¢jaky dalsi uveérovy zavazek, banky vétSinou nevyzaduji

dokladani piijmu. Postaci vypis fddného splaceni a nahled do registrii dluznikt.
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Na trhu existuji 1 tzv. hypotecni Gvéry bez prokazovani piijmu, kdy svou bonitu
klient potvrdi ¢estnym prohldsenim. Pro banku je tento typ hypote¢niho tivéru samoziejmé

rizikovéjsi, a to se projevi ve vyssi tirokové sazbé (Kocianova, 2012).
337 LTV

LTV je zkratka anglického pojmu Loan to Value, coz je pomér mezi Castkou,
kterou si chce klient ptij¢it a hodnotou zastavované nemovitosti. Tento ukazatel se udava
vliv na vysi Grokové sazby. Rika, jakou vysi hypoteéniho Givéru miize banka klientovi
nabidnout oproti zastavé nemovitosti. V praxi je bézné, ze ¢im vyssi LTV klient ma, tim
vyssi je urok na hypote¢nim uvéru. Ideédlni by bylo, kdyby klient dostal hypotecni Givér se
100% LTV, ale dle nafizeni Ceské narodni banky se nesmi takovy hypotetni avér
poskytovat. Nejvyssi urokové sazby klient dosahne pii 90% LTV, nizsi pii 80%
LTV a nejvyhodnéjsi sazba je pii 70% LTV. Je to zplsobeno tim, Ze ¢im je vyssi hodnota
LTV, tim je uvér pro banku rizikovéjsi. Pokud by byl poskytnut uvér se 100% LTV
a hodnota zastavené nemovitosti by na realitnim trhu klesla, banka by neméla dostatecné

tento Uvér zajistény (Co je LTV u hypotéky, 2020).
3.3.8 Urokova sazba

Cenou za poskytnuti penéznich prostiedkd je urok. Z pohledu dluznika je urok
cena, kterou zaplati za poskytnuti uvéru. Doba, po kterou jsou penézni prostiedky
zapujceny, se nazyva doba splatnosti, nebo také urokova doba. Po tuto dobu se tedy
zapocitava urok. VySe uroku se vyjadfuje urokovou sazbou, kterd je v procentualnim
vyjadieni. Ve finan¢ni teorii existuje n€kolik druhi trokovych sazeb (nominalni, efektivni,
zvazovana a vnitini vynosové procento). V této praci bude pouzivana pouze nominalni
urokova sazba.

Nominalni Urokova sazba je sjednana urokovd mira mezi poskytovatelem uvéru
a dluznikem. Sazba musi byt uvedena v uvérové smlouvé (Radova, 2013). Sazba se d¢li
podle doby vyjadieni. Nejcastéji pouzivanou je ro¢ni sazba, kterd se oznacuje p. a.

(z latinského per annum). U uvéri poskytnutych kreditni kartou je vyuzivana mési¢ni
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sazba p. m. (per mensem). Malo pouZivané jsou sazby pololetni p. s. (per semestre),

Ctvrtletni p. g. (per quartale) a denni p. d. (per diem) (Kalabis, 2012).

Na trokovou sazbu maji vliv ¢tyti hlavni faktory.

Podle ucelu — co se tyce rizikovosti tvért, jsou hypotecni tvéry pro banku
nejméné rizikové, a proto je mohou poskytovat levngji. Uvéry poskytované
na pronajem nemovitosti jsou Uz rizikovéjsi. Banka nema jistotu, jak se
klientovi bude dafit tuto nemovitost pronajimat a pokud by se dostal do
finan¢nich potizi, nema takovou motivaci splacet, jelikoz nejde o jeho
nsttechu nad hlavou™. Nejdraz$i poskytované hypotecni uveéry jsou
neucelové, jako tfeba Americké hypotéka.

Podle fixace — zde zalezi, na jak dlouho je sazba fixovana. Doba fixace je
podrobné rozepsana v nésledujici kapitole.

Podle vyse zajisténi — zde také zavisi na rizikovosti. Pro banku je
dilezité, kolik ma klient svych vlastnich finan¢nich prostiedka. Cim vice,
tim 1épe. Pokud bude klient po bance zadat pouze 50 % zhodnoty
nemovitosti, ziska nejen niz§i urokovou sazbu, ale bude to pro banku
predstavovat urcitou jistotu, ze klient bude splacet. Kdyby nahodou doslo
k prodeji nemovitosti, bude mit banka jistotu v navraceni pohledavky.

Podle kvality dluznika — neboli podle jeho bonity. Nékdy banky nevyzaduji
potvrzeni ptijma, ale chtéji znat platebni moralku klienta, zpravidla se tak
stava u refinancovani tivéru, kde ma nova banka ptehled o historii splaceni
od staré banky klienta. V urcitych pfipadech jsou banky ochotny slevit,
kdyZ ma klient sjednané Zivotni pojisténi (Syrovy, 2009).

3.3.9 Fixace a refinancovani

Vyse turokové sazby je ovliviiovdna dobou fixace. Fixa¢ni obdobi zarucuje

zafixovani tirokové sazby pro zvoleny ¢asovy horizont. Domluvena vyse Grokové sazby se

neplati po celou dobu splaceni véru, ale jen po obdobi fixace sazby. Hypotecni tivér se

poskytuje na dlouhou dobu (v fadu nékolika desitek let) a urokové sazby se méni. Pokud si

chce klient vybirat hypote¢ni tvér jen podle vyse urokové sazby, dostane fixaci pouze na
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jeden rok, po tuto dobu se mu sazba nezméni. Coz neni vzdy vyhodné, protoze za rok
mohou sazby vzrlst a klient tak bude platit vyssi splatky. To bylo kratké fixa¢ni obdobi,
kde banky nabizeji sice nejnizsi urokové sazby, ale ne vzdy to mize byt nejvyhodné;jsi.
Stiednédobé fixacni obdobi je pfiblizn€ na 5 let. Vyse trokové sazby je trochu vyssi, ale
po dobu péti let se sazba nezméni. Nejdelsi fixacni obdobi je na 10 let, kde je sazba
nejdrazsi. Pro klienta je dilezité sledovat hypotecni trh a snazit se odhadnout jeho vyvoj do
budoucnosti. V dobé¢, kdy banky nabizeji vyssi trokové sazby, je vyhodnéjsi zvolit dobu
fixace pouze na jeden rok a doufat, ze pfisti rok sazby klesnou (Tyl, 2013).

S dobou fixace se poji i moznost refinancovani uvéru. Na konci fixaéniho obdobi
muze klient pievést sviij hypotecni uvér k jiné bance. Vétsinou se tak déje, kdyz ptivodni
klientova banka nabidne vyssi urokovou sazbu, a tudiz se klient mize porozhlédnout po
jiné nabidce. Jednd se tedy o refinancovéani uvéru jinou bankou. Pro novou banku je
vyhodné, Ze vidi platebni morélku klienta, to ji pro provéfeni klienta staci. Banka by si
m¢éla klienta vice provétit jen v pripadé, pokud klient chce svoji dluznou ¢astku navysit

(Janda, 2013).

Postup pri refinancovani hypotecniho avéru

1. Osloveni své stavajici banky

Klientova stavajici banka by méla ke konci fixaéniho obdobi nabidnout své nové
podminky. Klient ovSem nemusi ¢ekat na nabidku banky na posledni chvili, mize si o ni
zazadat 1 n€kolik mésich pfedem. To da klientovi dostatek Casu, aby zjistil, jaké podminky

mu nabidnou konkurenéni banky.

2. Osloveni konkurenéni banky

Kazda banka je soucasti finan¢niho trhu, kde je jasnd konkurence, a tak se musi
lepsi podminky trochu vyjednat. Zadateli o refinancovani svého hypoteéniho Gvéru je
doporu€eno, aby obeSel par konkurenCnich bank a zjistil, jaké nové podminky mu
nabidnou. Nabidky jednotlivych bank pak Zadatel porovnd a vybere nejvice vyhovujici.
Nebo muize nabidku od konkurence ptedlozit ve své stavajici bance, a pokud banka

nezareaguje, muze Zadatel ptejit ke konkuren¢ni bance.
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3. Zadost o vy¢&isleni ziistatku avéru

To je dokument, ze kterého nova banka pozna, jaka je soucasna vySe klientova
dluhu a tudiz, kolik korun mu ma jesté poskytnout.

4. Podani zadosti o uvér u nové banky

Aby mohl byt uvér refinancovany, potiebuje klient souhlas své soucasné banky se
splacenim tvéru v uréeném terminu refinancovani. Zarovein musi soucasna banka souhlasit
S tim, ze do zapisu v katastru nemovitosti bude zapsana i nova banka, jako druha v poradi.
Zadost obsahuje ti ¢asti, které jsou zacileny na vyse uvedené podminky. Pokud klient
nepiechazi k nové bance a refinancovani probiha u jeho soucasné banky, neni tato zadost

ani vycisleni ztstatku uvéru zapotiebi.

5. Schvaileni a podpis
Pokud klient dodal nové bance vSechny potiebné dokumenty, mtze dojit k podpisu
uvérové smlouvy. Klient si musi diikkladné ptekontrolovat osobni udaje, splatnost tvéru

a vysi urokové sazby.

6. Posledni krok

V poslednim kroku vystavi ted’ uz byvala banka potvrzeni o zaniku zéastavniho
prava na katastru nemovitosti, protoze Uver jiz byl splacen. Klient toto potvrzeni musi
donést na katastr nemovitosti a zaplatit poplatek za navrh na vklad vymazu zéstavniho

prava na nemovitost z Katastru (Jak spravné postupovat pfi refinancovani hypotéky, 2019).
3.3.10 Splaceni Givéru

Splatka tvéru tzv. anuita, je slozena ze dvou ¢asti.
e Umor — neboli jistina je Gastka, kterou si klient od banky vypujéil
a nezahrnuje roky.

e Urok — je odména bance za poskytnutou sluzbu (Kalabis, 2012).
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Uvéry Ize splacet nékolika zptisoby.

¢ Anuitni splaceni — jedna se o nejb&znéjsi zptisob splaceni hypotecnich tvéra. Pri
sjednani uvéru je vypoctena vyse anuity, ktera se po celou dobu fixacniho obdobi neméni.
Méni se pouze pomér mezi splatkou jistiny a aroku, kdy ze zaCatku je splacen urok
a postupné dochazi ke snizovani troku a zvySovani splatky jistiny (Janda, 2013).

Vyhodou tohoto zpiisobu splédceni je moznost danového odpoctu. Ze zacatku
splaceni tvéru jsou danové ulevy z placeni tiroku nejvyssi (Syrovy, 2009).

* Progresivni — z pocatku klient hradi niz§i mésic¢ni splatky a v prubéhu splaceni
uvéru se navysuji. Obecné lIze fict, Ze tento typ splaceni voli klient, ktery ocekava rust
svého piijmu.

* Degresivni — je pfesnym opakem progresivniho zpusobu. Klient ze zacatku splaci
vys$§i mesicni splatky, které se v pribchu snizuji. Vypoctena splatka je vzdy na jeden rok,
po jednom roce se vySe splatky zméni. Vyhodou tohoto troceni je, Ze pfi stejné dobé

splaceni klient zaplati mensi ¢astku na urocich nez pii anuitnim uroceni (Janda, 2013).
3.3.11 Registry dluzniku

Pfi zadosti o Gvér mize banka klientovi sdélit, Ze si jej proveéii v registrech. To
znamend, 7e si banka prohlédne klientovu tvérovou historii napfi¢ bankami, ale
i nebankovnim sektorem jako jsou naptiklad mobilni operatofi. Na zaklad¢ zjisténych dat
a svych kritérii pak banka posoudi, zda je klient dostatecné solidni (Jak ovladnout své
penize, 2013).

V registrech dluznik se registruje jakykoliv uvér, ¢i cokoliv, kde se musi
pravidelné platit zadvazek. Do registrii tedy nahliZeji vSechny spolecnosti, které poskytuji
uveér, ale tfeba 1 energetické firmy. NejenZe jim to ukldda zakon, ale jde hlavné
0 obezfetnost. Hlavé banky poznaji, zda-li je Zadatel o uvér schopen splacet své zavazky.

Pokud Zadatel vSe zodpoveédné splaci, pak registr dluznikii svéd¢i v jeho prospéch.
Pokud ale z registru vyplyne, ze zadatel své zavazky neplni, uvérova spole¢nost mu aver
neposkytne.

V Ceské republice je nékolik registri dluzniki a kazdy je zaméfeny na néco trochu

jiného.
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Bankovni registr klientskych informaci — BRKI — vtomto registru si
banky vyménuji informace o svych klientech, o jejich divéryhodnosti
a bonité. Piistup do n&j ma téméf kazda Ceska banka. Obsahuje data
0 vyjednanych hypotecnich a ostatnich uvérech, ale i o vyuzivani kreditnich
karet a kontokorentech. I kdyZ klient sviij zavazek splni, neznamena to, Ze
je z registru vymazan, jeho zaznam tam zustava dal$i ¢tyfi roky a nelze ho
dfiv vymazat.

Nebankovni registr klientskych informaci — NRKI — v tomto rejstiiku
jsou naopak data z nebankovniho sektoru. Je zalozen na stejném principu
jako BRKI. Jeho cleny jsou poskytovatelé nebankovnich pijcek nebo
naptiklad leasingové instituce. I zde mohou spolecnosti vidét informace
0 bonité, diavéryhodnosti a platebni mordlce zadatele o finanéni sluzbu.
Stejné jako v BRKI i zde zistava zaznam po celé Ctyti roky.

SOLUS - v tomto registru se da dobfe ovéfit, zda neni ¢loveék v prodleni se
splacenim, nebo pokud chce ziskat piehled o vSech svych dluzich. Jsou zde
zaznamy jak bankovnich, tak i nebankovnich pujcek, Géty za telefon nebo
za energie. Tento rejstiik mé chrdnit z4jmy nejen spolecnosti, které
poskytuji uvéry, ale 1 ty, jeZ poskytuji sluzby s pravidelnou splatnosti.
Negativni zaznam se zde objevi, pokud dojde dvakrat po sobé k nezaplaceni
splatky uvéru nebo tiikrat po sobé nezaplaceni faktury za mobilni telefon.
Zaznam v registru zlstane tfi roky a ani zde neni mozny piedcasny vymaz
zaznamu. Vypis ze SOLUSU mize ziskat kazdy za maly poplatek
(Finance.cz, 2018).

3.3.12 Faze pii poskytovani hypoteéniho tivéru

Obecny postup (proces) poskytnuti hypote¢niho uvéru se da rozdélit celkem do tii
Casti: ptipravna faze, schvalovaci a realiza¢ni faze.

Celym timto procesem at’ uz jde o vybér banky nebo pfimo varianty uvéru mize
prochazet klient sam, avSak v souCasné dob¢ je mozné konzultovat situaci nebo si pfimo
nechat poradit od finanéniho ¢i hypotecniho poradce. Poradce klienta timto procesem

spravné provede a ve vétsin¢ piipadii mu je schopen vyjednat vyhodnéjs$i podminky.
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Hypotec¢ni ¢i financni poradci jsou aktualné velmi oblibenym zpiisobem pro vybér
idealni banky pro individudlni pozadavky klienti. Kazda banka ma trochu jiné podminky,
ale hlavné ma své unikatni vnitini procesy pro vyhodnocovani kvality a bonity klienta.
Spravny poradce je schopen dle individudlnich potieb klienta vybrat konkrétni banky
a sjednat vyhodné podminky (Jak ovladnout své penize, 2013).

Piipravna faze

V prvnim kroku ptipravné faze dochazi k vybéru banky, se kterou bude chtit klient
sjednat hypotecni vér. Nejlepsi podminky vétSinou nabidne klientovi banka, u které ma
vedeny bézny uclet, jelikoz ma banka ptehled o jeho pfijmech. Neni vSak od véci, aby si
klient obesel vice bank a ziskal od nich nezavaznou kalkulaci hypote¢niho uvéru, kde mu
banky mohou garantovat vysi Grokové sazby a nasledné si tyto nabidky klient porovna.
Pokud Klient spolupracuje s finanénim poradcem, nemusi toto délat, protoZze finanéni
poradce uz zna jednotlivé banky a jejich podminky a dokaze tedy klientovi doporucit
vhodnou banku.

Predtim nez piajde klient do uz vybrané banky na schizku s hypotecnim
specialistou, musi mit jasnou ptfedstavu o financované nemovitosti. Musi znat kupni cenu
nemovitosti, popfipad¢ ndklady na rekonstrukci a mit pfedstavu o vysi svych vlastnich
finan¢nich zdrojd, které mize poskytnout. Zde totiz klient podava uz ostrou zadost
0 poskytnuti hypotecniho Gvéru. Soucasti této Zadosti je i dolozeni nezbytnych dokumentd,
které poskytuji informace o zadateli a zastavované nemovitosti (Pavelka, 2003). Konkrétné
tyto dokumenty obsahuji.

e Osobni udaje o Zadateli ¢i spoluzadatelich, jedna se o jména, bydliste atd.

e Potvrzeni o vysi piijmui zadatele, ty jsou nutné pro ovéreni klientovy bonity.
Piijjem musi byt pravidelny a jasné definovany. Urcité typy piijml ci
piivydélkli nemusi byt vSemi bankami uznany. Ptredklada se potvrzeni od
zaméstnavatele nebo u osoby samostatné vydélecné ¢inné danové piiznani,
anebo vypis z bankovniho tctu.

e Nekteré banky vyzaduji i udaje o vydajich domécnosti.

e Udaje o vysi vlastnich finan¢nich zdrojich.
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e Informace o financované nemovitosti. To jsou doklady prokazujici
vlastnictvi nemovitosti (vypis z katastru nemovitosti, ktery neni starSi nez
jeden rok) nebo listinu prokazujici pfevod nemovitosti, jako je kupni
smlouva ¢i rozpocet v pfipadé vystavby nové nemovitosti nebo naklady na
rekonstrukci a stavebni povoleni.

e Pozadovana vySe uvéru, jeho ucel, podminky Cerpani a pozadovand doba
splaceni.

e Ovéfeny odhad zastavované nemovitosti, ktery provedl bankou povéreny

odhadce (AirBank, 2018).

Schvalovaci faze

Schvalovaci faze probiha na stran¢ banky, kdy je provéfovana spravnost a tplnost
udajii poskytnutych Zadatelem v zadosti. Banka posuzuje individuélni rizikovost piipadu
a stupen zajisténi. Jednim z hlavnich posuzovanych faktord je bonita klienta. Dale pak
hodnota zastavované nemovitosti, schopnost zadatele splacet uvér, coz zavisi na mnoha
faktorech, mezi které¢ se fadi vySe piijmi, pozadovana doba splaceni uvéru, vék a vzdélani
zadatele a vySe splatek.

Pokud se stane, Ze Zadatel nevyhovuje vSem kritériim zkoumané bankou, i pfesto
mu muize byt hypoteéni Gvér poskytnut. Je ovSem tieba pfistoupit k jedné z alternativ.
Prvni moznosti je vyuziti dal$i osoby, tou mize byt partner/ka nebo manzel/ka. V takové
situaci se budou jejich pfijmy scitat, tim navysi svoji bonitu, ale pii splaceni budou mit
I spole¢nou odpovédnost. Druhym zpisobem je rucitel, ktery se zavaze, ze v ptipadé
dluznikovi neschopnosti splacet, bude splacet za né;.

Mezi dalsi opatfeni ze strany banky patii prozkoumani uvérové historie Zadatele,
ktera se zjistuje z registrii dluznikd (tomuto tématu byla vénovana ptedchozi kapitola).

V piipadé kladného posouzeni zadosti bankou a vyhovujicitho odhadu nemovitosti
je uvér schvalen a banka sepiSe navrh uvérové smlouvy, ktery bude nasledné podepsan.
Pted podepsanim navrhu uvérové smlouvy jeSté neni zadatel zavdzany povinnosti ho

podepsat, stale mize odstoupit.
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Mimo informace tykajici se pfimo podminek uvéru, by se mél zadatel seznamit
s obchodnimi podminkami. Jakou jsou naptiklad obecné informace o uvérech, zménach

sazeb, informace o odstoupeni od smlouvy a dalsi (Pavelka, 2003)

Realizaéni faze

Posledni faze zacina po podpisu uvérové smlouvy a vkladu zastavniho prava do
katastru nemovitosti. Dochazi zde k Cerpani a splaceni uvéru, pokud neni ve smlouvé

Cerpani probiha bezhotovostnim pievodem na klientiv det. Uvér se da &erpat
dvéma zplisoby. Prvnim zptisobem je jednorazové Cerpani, které se predevsim pouziva ke
koupi nové nemovitosti nebo ke splaceni jiz diive poskytnutého uvéru. Druhym zpiisobem
je postupné Cerpani. To se pouziva pii stavbé nemovitosti ¢i rekonstrukci.

Pti splaceni mé klient pfesné piedepsany splatkovy kalendét. V prib&hu splaceni
celého hypotec¢niho ivéru je banka opravnéna ménit urokovou sazbu, ale jen po skonceni
fixatniho obdobi, kdy navic miize klient pfejit k jiné bance. Béhem splaceni uvéru se mize
stat, ze se klientova financni situace zlepsi nebo naopak zhorsi. V prvnim ptipadé¢ muize
dojit ke zméné zaméstndni a s tim zvySeni piijml ¢i nabyti neofekavanych financnich
prostfedkd. V tu chvili si klient mize dovolit zaplatit mimotadnou splatku nebo dokonce
muze predCasné splatit cely uvér. To je podle nového zdkona o spotiebitelském tvéru
mozné bez zaplaceni poplatkll za pfedcasné splaceni. V opaéném piipadé miZe nastat
situace, kdy se klientova finanéni situace zhorsi, coz mutize naptiklad zapticinit dlouhodoba
nemoc nebo ztrata zaméstnani. V takové situaci musi klient ihned informovat banku, ktera
nabidne napfiklad odlozeni splatek. Pokud to klient neohlasi a banka na to pfijde pfi
kontrole, pfistupuje se k odeslani vyzvy k zaplaceni a realizuji se poplatky za prodleni pii
splaceni. V nejhorsim pfipad¢ vyuZije banka své zastavni pravo.

Ve chvili, kdy je cely uvér splacen a klient splatil bance vSechny zavazky, by se
mohlo zdat, Ze smluvni vztah uz je u konce. Ve skutecnosti je jeSté zapotiebi pozadat
banku o vystaveni tzv. kvitance, ve které banka dava souhlas katastralnimu ttradu, aby

vymazal zastavni pravo (Pavelka, 2003).
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3.3.13 Statni podpora hypote¢nich avéra

V zajmu statu je, aby si jeho ob¢ané pofizovali nemovitosti k bydleni a vyuzivali
k financovani hypote¢ni uvéry. Za timto ucelem poskytuje svym ob¢antim podporu, ktera
zvyhodnuje zajemce o investovani do nemovitosti za Géelem bydleni oproti napiiklad
investorim, ktefi by nemovitost vyuzily k pronajmu.V soucasné dob¢ je statem
poskytovana podpora hypotecnich avéra vice zpusoby.

Z natizeni vlady existuje podpora uvérové dotace pro nové bydleni, ale také
podpora pro mladé obCany k pofizeni star§i nemovitosti. Z divodu aktudlné nizkych
urokovych sazeb neni mozné tuto podporu v soucasné dob¢ vyuzit.

Podle zakona ¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijmd, je mozné pii investici do
nemovitosti za ucelem bydleni odecist zaplacené uroky z celé¢ doby splaceni od zakladu
dané. To umoziuje optimalizovat dané. Tento odecet mohou vyuzit osoby s piijmy ze
zavislé ¢innosti, ale i osoby samostatné vydéle¢né ¢inné.

Stat také muze poskytnout podle nafizeni vlady ¢. 616/2004 Sb. Gvér ve vysi
300 000 K& s nizkym trokem na pofizeni nemovitosti k bydleni. Zadost 0 avér posuzuje
a piipadné i schvaluje a vyfizuje Statni fond rozvoje bydleni. Zadatel musi splnit n&kolik
podminek. Musi dolozit zajisténi Gvéru, ucelovost tvéru, ale také svou bonitu neboli
schopnost splacet své zavazky.

Dale je dle natizeni vlady ¢. 28/2006 Sb. mozné ziskat uvér ve vysi 150 000 K¢
s nizkym trokem na financovani rekonstrukce nemovitosti. Stejné jako v pfedchozim
ptipadé tvéru na bydleni i tento uvér spravuje a vytizuje Statni fond rozvoje bydleni.
Ugelem uvéru je rekonstrukce vlastniho bydleni a Zadatel musi spliiovat rovnéz podminky

bonity, zajisténi véru a dolozeni ucelovosti uvéru (Zakon ¢. 586/1992 Sb., 2020).
3.4 Ceska narodni banka

Centralni banka je velmi vyznamny orgéan finan¢niho systému, zvlasté ve vztahu
K vladnim institucim a komerénim bankam. Centralni bankou pro Ceskou republiku je
Ceska narodni banka, ktera vznikla v roce 1993 a jeji ¢innost je upravovana na zakladé
zékona ¢&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance. Centralni banka méa dva hlavni tkoly.

Prvnim ukolem je fizeni monetarni politiky a druhym tkolem je regulace bank a dalSich
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finan¢nich instituci. Svou politikou ovliviiuje centralni banka mnozstvi penéz v obéhu,
urokové sazby a objemy uvérd, coz ma vliv na cely finanéni trh (Mejstiik, 2014).

Ceska néarodni banka jako banka bank a banka staitu méa jako jedind emisni
monopol. To znamend, Ze je jedinou instituci, kterd mlze vydavat mince a bankovky do
obéhu (Lipovska, 2017).

Hlavnim cilem Ceska narodni banky je pecovat 0 cenovou stabilitu v zemi
prostfednictvim cilovani inflace. V souladu s hlavnim cilem pak Ceské narodni banka:

e urcuje a fidi ménovou politiku,

e cmituje nové bankovky a mince,

e {idi pen¢zni ob¢h, to znamend, ze koriguje mnozstvi penéz v obéhu a tidi
platebni styk,

e vykonavd bankovni dohled nad cinnostmi komercnich bank, pobocek
zahrani¢nich bank a konsolidacnich celkil, jejichz soucésti je komer¢ni
banka se sidlem v Ceské republice,

e vydava vyhlasky a opatieni, které¢ vymezuji podminky pro vstup do c¢eského
bankovniho sektoru a dale vydava pravidla obezietného podnikani napti¢

jednotlivymi oblastmi ¢innosti komerénich bank (Kalabis, 2012).
3.4.1 Funkce Ceské nirodni banky

Ve vSech vyspélych statech maji centrdlni banky v zasadé¢ obdobné poslani
apodobnou napli ¢innosti. Tyto ¢innosti se rozdéluji na makroekonomické

a mikroekonomické funkce. Obé¢ tyto funkce jsou vzdjemné provazané.

Makroekonomicka funkce centralni banky
Do této funkce se zafazuje tizeni ménové politiky, emise hotovostnich minci
a bankovek a operace na devizovém trhu (kurzova politika centralni banky).
e Monetarni politika — ma za cil splilovat makroekonomické cile, kterymi
jsou:
o podpora cenové (meénoveé) stability,
o podpora ekonomického rastu,

o stabilita ménového kurzu — stabilita domaci mény,
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o podpora zaméstnanosti,
o stabilizace dlouhodobych urokovych sazeb,
o stabilita finan¢niho systému.

Téchto cili se da dosdhnout fizenim mnozstvi penéz v ob&hu.

Monetarni politika se dal déli na expanzivni a restriktivni.
o Expanzivni ménova politika — ma za ukol zvySit mnozstvi penéz
v ob&hu. To se dé docilit tim, ze Ceska narodni banka snizi Grokové
sazby. Znamend to, ze se sniZuje urokova mira, za kterou se
provadéji urokové operace. Na to reaguji obchodni banky, jsou
ochotny poskytovat vice novych uvéra. Stejné tak i klienti jsou
aktivngj$i a pfijimaji vice tvéri. Celkov€ domécnosti 1 podniky vice
utraceji a tim zvysuji rychlost ob&hu penéz.
o Restriktivni ménova politika — je pfesnym opakem expanzivni
politiky. Ceska narodni banka potiebuje stahnout penize z ob&hu,
a tak zvysi urokové sazby. Obchodni banky také zvysi své trokové
sazby a jsou méné ochotné poskytovat nové uvéry. Domacnosti
a podniky mén¢ utraceji své finance. Tim se tedy sniZuje rychlost
ob¢hu penéz.
Emise hotovostnich penéz — jak jiz bylo zmin&no, Ceska narodni banka
disponuje emisnim monopolem. Muize vydavat a stahovat z obéhu mince
a bankovky, tedy jedna se pouze o hotovostni penize.
Devizova ¢innost centralni banky — sem se fadi vytvafeni a sprava
devizovych rezerv statu. Zde je cilem zabezpecit dostate¢nou devizovou
likviditu statu. Jsou to rezervy v zahrani¢nich ménach a predstavuji
pomeéme specificky rezervni fond, ktery primarné slouZzi jako pojistka pro
kryti vnéjSich potteb statu v pfipadnych neptiznivych situacich. Dale
rezervy slouZzi pro obchodovani na devizovych trzich za ucelem ovliviiovani

kurzu ¢eské koruny vici ostatnim zahraniénim ménam.
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Mikroekonomicka funkce centralni banky

Podstata mikroekonomické funkce spociva v regulaci a dohledu nad bankovnim

systétmem, vedeni uc¢tu vlady a zajistovani platebniho styku. Dale je mozné do

mikroekonomické funkce zaradit zastupovani statu v zahrani¢ni na poli monetéarni politiky.

Mezi

mikroekonomické cile primdrn¢ patii bezpecnost transakci, vklada,

efektivnost a diivéryhodnost bankovniho systému.

Bankovni regulace — stanovuje pravidla a podminky pro zalozeni a ¢innost
obchodnich bank. Bankovni regulace a dohled vytvaii prostor pro takové
trzni mechanismy, které maji udrzovat dlouhodobou stabilitu finan¢niho
systtmu. To znamena, ze jsou urCena pravidla pro ochranu vkladu
a spotiebiteld. Jsou zde tfi zékladni oblasti, na které se regulace a dohled
orientuje.
o Regulace vstupu do bankovni sféry — jsou to podminky, aby mohl
novy bankovni subjekt vstoupit na ¢esky trh a ziskal k tomu licenci.
Mezi tyto podminky napiiklad patfi vySe minimalniho zakladniho
kapitdlu nebo kvalifikacni a moralni zptsobilost bankovniho
managementu.
o Zakladni pravidla ¢innosti obchodnich bank — postihuji celou oblast
bankovnich Cinnosti. Jedna se pfedevS§im o pfimétenost likvidity
vV doméaci meén¢, limity uvérd a majetkovych ucasti. Dulezitou
soucasti téchto pravidel je 1 ochrana pfed nelegalnimi praktikami,
jako je napfiklad prani Spinavych penéz.

o Povinné pojisténi vklada klienti obchodnich bank — jde o ochranu
vkladu klientd obchodnich bank proti moznosti jejich upadku.
Zajistovani platebniho styku obchodnim bankdm a statu — centralni banka,
ktera plisobi jako banka bank, vede ucty komerénim bankdm, piijimad od
nich vklady a poskytuje jim 1 uvéry. Provadi navzajem mezi komerénimi

bankami platebni a zuctovaci operace.
Centralni banka taktéZz pisobi jako banka statu. Spravuje statni dluh, coz

znamend, Ze poskytuje a splaci uvéry statu, vlady a veiejného sektoru.

40



Poskytovani uvéru statu se mize provadét pouze Upisem statnich cennych
papirt a jejich emitovanim na penézni a kapitalové trhy.

e Zastupovani statu v zahrani¢i na poli monetarni politiky — Vv této roli plni
centralni banka funkci reprezentanta vlady v ménové politice neboli
reprezentuje vladu jak v tuzemsku, tak i v zahrani¢i. Tuzemska reprezentace
spo¢iva V pravidelném informovani vefejnosti o stavu ménové politiky
a podavani zprav parlamentu. Zahrani¢ni reprezentace spoCiva v ucasti na
dilezitych jednénich, naptiklad pfi zasedani Mezinarodniho ménového

fondu nebo Svétové banky (Lochmannova, 2018).
3.4.2 Regulace Ceské narodni banky

Ceska narodni banka vydala regulace, které se tykaji hypote¢niho trhu. Regulace
jsou v soucasné dobé pouze jen jako doporuceni, ale v budoucnu by mély byt zakotveny
v Ceské legislative. V této kapitole je popsan postupny vznik regulaci z financnich zprav,
které vydala Ceska narodni banka.

Prvni doporuceni zacala vznikat vroce 2014 diky stile se zlepSujici domaéci
ekonomice. Pfijmy domdécnosti rostly, mira nezaméstnanosti klesala, a to vedlo ke
stabilizaci celkové zadluZenosti domacnosti. Také doSlo k poklesu urokovych sazeb
U hypotecnich a spotiebitelskych uvéri. Diky nizké urokové sazb&é doSlo k rlstu
poskytnutych hypotecnich uvéri o 6 %. Na zakladé tohoto ukazatele se predpokladalo, ze
vzroste pocet poskytovanych uvért na bydleni, i pfes to, ze ceny nemovitosti budou mirné
rust. Bankovni spolecnosti pfikroCily k mirn€jSim pozadavkiim pro ziskani hypote¢niho
uvéru, coZz mélo za nasledek, Ze byl uvér poskytnut i domécnostem s niz8§imi pfijmy. Tento
faktor zacal vést k potenciondlnimu riziku. Zminéné skupiny domécnosti jsou citlivé na
vykyvy turokovych sazeb i1 piijmd, coz muize zapfiCinit jejich neschopnost splacet
hypotecni Gver.

Na zakladé téchto udalosti se Ceska narodni banka rozhodla vydat preventivni
doporuceni pro vSechny banky.

e Doporuceni A — omezuje poskytovani uvérii s ukazatelem LTV vySSim nez
90 %. Celkovy poskytnuty objem uvéri by nemél ptesahnout 10 %.
Zarovei banky nemaji poskytovat uvéry se 100% LTV. Dale Ceska narodni
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banka nedoporucuje obchazet tyto regulace poskytovanim spotiebitelskych
uveri k zajisténi zbyvajicich financnich prostredka.

e Doporuceni B — apeluje na banky, aby podrobné prozkoumaly bonitu
klienta. Protoze pokud by doslo k poklesu mezd nebo zvyseni urokovych
sazeb, mohl by se klient dostat do platebni neschopnosti.

e Doporuceni C — zamezuje bankdm poskytovani hypote¢nich averi na dobu
delsi nez 30 let.

e Doporuceni D — reguluje refinancovani a pripadné navySovani hypotecniho
uvéru. Pokud klient refinancuje sviij ivér u jiné banky a zaroveil ho chce
navysit o vice nez 10 % nebo 200 tisic K¢, musi banka znovu dikladné
provéfit jeho bonitu.

e Doporuceni E — upozornuje na spolupraci mezi bankami a zprostiedkovateli
uvéra. Zprostfedkovatelé mohou mit rizné zajmy, které vytvareji potencial
pro nadmérné uvolnovani uvérovych standardi. Pro banky je povinnost
hlidat si rizika.

e Doporuceni F — poukazuje na to, aby mély banky jiné parametry pro
posuzovani hypote¢nich Gvérii na nemovitosti, které budou slouzit
k pronajmu (Ceska narodni banka, 2015).

Doporuceni vesSly v platnost 16. cervna 2015. Nasledovalo monitorovani
dodrzovani doporuceni. Bylo zjiSténo, Ze regulace nejsou Upln€ dodrzovany, z ¢ehoz
vyplynulo, ze Ceskd narodni banka zalala zvaZovat zpiisnéni regulaci (Ceskd narodni
banka, 2016).

Od 1. fijna 2016 doslo ke zptisnéni doporuceni A. Regulace se dotkla limitu
ukazatele LTV, kde bankam bylo doporuceno, aby poskytovaly uvéry maximalné s 95 %
LTV a uvéry s 85-95 % LTV do maximalni vySe objemu 10 % ze vSech poskytnutych
hypoteénich uvéri (Ceska narodni banka, 2017).

V roce 2017 upozoriiuje Ceska narodni banka na vysoké nadhodnoceni cen bytt,
ato zejména v Praze, kde se znacné€ snizila dostupnost bytl. Pti¢inou zvySovani cen byti
byl vyvoj vystavby novych bytl. V porovnani s ostatnimi regiony nedoslo v hlavnim mésté
ke zvySovani novostaveb v porovnani s ristem poctu novych domacnosti, které se do

hlavniho mésta stéhuji. Nadale dochazelo k rastu pfijmi domécnosti a tirokové sazby se
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drzely na velmi nizké urovni. Diky t€émto pfiznivym ukazatelim poskytly banky historicky
nejvyssi objem penéz (350 mld. K¢) na nové uzavienych hypotecnich tvérech. Na tuto
skutetnost znovu zareagovala Ceskd narodni banka dal$im zpfisnénim doporuceni. Od
1. dubna 2017 byla sniZzena hranice LTV na 90 % a pouze 15 % z celkového objemu
poskytnutych tvért mohlo byt ve vysi 80-90 % LTV. Dale od ¢ervna téhoz roku bylo
komerénim bankam doporuceno, aby u zadateli sledovali i dalsi ukazatele tykajici se
schopnosti splaceni. Jednalo se o ukazatele DTI neboli pomér vyse dluht vici piijmim
a ukazatele DSTI, ktery ukazuje pomér vydaji spotiebitele vyplyvajicich z celkové vyse
dluht k jeho Cistym piijmim. Bankdm bylo doporuceno nastaveni si vlastnich internich
hranic pro zminéné ukazatele a dle téchto limiti posuzovat nové zadosti o Gvery.

Diky neustdle velmi nizké nezaméstnanosti, ristu pifijmi domacnosti a nizkym
urokovym sazbam v roce 2018 byl objem nové poskytnutych Gvéri na bydleni stale
vysoky. To vedlo Ceskou narodni banku ke stanoveni horni hranice ukazatele DTI na
9nasobek ro¢ni mzdy a ukazatele DSTI na 45 % Cistych ro¢nich ptijmi. Toto doporuceni

veslo v platnost 1. fijna 2018 (Ceska narodni banka, 2018).
3.4.3 Evropska centralni banka

Evropska centralni banka je organem Evropské unie, centralni bankou stat platici
eurem a tvoii spolu s centralnimi bankami ostatnich stati Evropsky systém centralnich
bank. Byla zaloZena pravé se vznikem Evropského systému centralnich bank 1. ¢ervna
1998. Jeji sidlo je v némeckém Frankfurtu nad Mohanem. Mezi hlavni ulohy Evropské
centralni banky patii spravovani jednotné mény, udrzovani stabilnich cen v zemich, ve
kterych se plati eurem a provadéni hospodarské a ménové politiky Evropské unie (Heine,
2020).

Ukoly Evropské centralni banky

e Spravovani devizovych rezerv statl platicich eurem (eurozoény), fizeni
nakupu a prodeje ostatnich mén, coz vede k udrzeni stability sménnych
kurzi.

e Nastavuje vysi urokovych sazeb, za které poskytuje komer¢nim bankam
pujcky, ale pouze bankam v eurozoné.

e Regulace penézni zadsoby a penéznich toki a vySe inflace.
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Udé€lovani povoleni tisknout eurobankovky zemim v eurozéné.
Sledovani vyvoje cen a rizika ohrozujici cenovou stabilitu.

DohliZeni nad vS§emi centralnimi bankami v Evropské unii (Gortsos, 2020).

Ridici organy Evropské centralni banky

Prezident — v soucasné dobé¢ je prezidentkou banky Christine Lagarde
Z Francie. Jejim ukolem je zastupovat centralni banku na evropskych, ale
I mezinarodnich zasedanich. Ma pod sebou dalsi tfi organy.

Rada guvernéri — je hlavnim rozhodovacim organem. Sklada se z Vykonné
rady a guvernérii centralnich bank eurozony. Zabyva se vyhodnocovanim
vyvoje hospodaiské a ménové situace v celé Evropské unii. Ridi mé&novou
politiku zemi eurozény a stanovuje irokové sazby pro komeréni banky.
Vykonna rada — jeji Cinnosti je zabyvani se béznym chodem Evropské
centralni banky. Je tvofena prezidentem, viceprezidentem a dal§imi Ctyfmi
Cleny, které jmenuji na 8leté¢ funkéni obdobi vedouci predstavitelé¢ zemi
eurozoény. Jejim ukolem je provadét ménovou politiku. Ridi kazdodenni
operace banky, pripravuje zasedani pro Radu guvernérii a ma pravomoc
vykonévat ¢innosti, které ji byly svéfeny od Rady guvernéri.

Generalni rada — je spiSe poradni a koordina¢ni organ. Tvoii ji prezident
a viceprezident banky a dale guvernéti vSech centralnich bank v Evropské
unii. Pomaha novym zemim pfipravit se na vstup do eurozony (Heine,

2020).
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4 Vlastni prace

Financovéni vlastniho bydleni je mozné né¢kolika zplisoby. U menSich castek
napiiklad na rekonstrukci nebo poptipadé na koupi levnéjsi nemovitosti lze vyuzit vice
zdrojii financovani. Pfikladem téchto zdroju je klasicky neucelovy tveér, ktery lze ziskat
velmi rychle, nebo Gvér ze stavebniho spofeni. Pro vyssi ¢astky je vhodné vyuzit hypotecni
nejdéle. Prakticka ¢ast prace bude vénovéana zpracovani aktualni situace na hypote¢nim
trhu a dale zde bude porovnana soucasna nabidka hypotecnich produktii u vybranych
bankovnich  spole¢nosti. Z nabidek bude vybran nejvyhodnéjsi produkt pro
namodelovaného fiktivniho klienta. Fiktivnim klientem bude mlada rodina, na jejiz
finan¢ni situaci budou analyzovany moznosti k dosazeni pofizeni vlastni nemovitosti. Na
modelové rodiné budou aplikovany soucasné podminky, jak realitni, tak i takové, které
nabizi finan¢ni instituce. Nasledné budou alternativy porovnany a v zavislosti na zjisténé
finan¢ni situaci modelové rodiny jim bude doporucena nejvhodnéjsi nabidka hypotecniho
uvéru. Zdrojem dat pro zjisténi nabidek hypotecnich uvért, budou pouzity aktualni

kalkulacky vybranych bankovnich spole¢nosti.
4.1 Aktualni situace na hypote¢nim trhu v Ceské republice

Na ceském trhu je evidovano k datu 1. 11. 2020 54 bank a pobocek zahrani¢nich
bankovnich spole¢nosti (Banky v CR, 2020), z nichZ pouze 19 ma licenci k poskytovani
hypote¢nich uvért (Hypotecni kalkulacka, 2020). Hypotecni trh se stale vyviji, co ale
zustava v poslednich letech vice méné neménné, je trzni podil v poctu i objemu
poskytnutych hypotecnich tvért jednotlivych bank. Nejvetsi podil na trhu ma Hypote¢ni
banka, a. s., ktera poskytla 30 % z celkového objemu hypotecnich uvéri. Hned za ni je
Ceska spotitelna, a. s. s 25 %, ale je predpokladano, Ze v nejblizsich letech bude bojovat
0 prvenstvi pravé s Hypotecni bankou. Tteti nejvetsi bankou v poskytovani hypotecnich
uvért je Komercni banka, a. S. s ptiblizné 23 % trzniho podilu. Ostatni banky se pohybuji
v rozmezi od n€kolika desetin procenta az do 10 % trzniho podilu.

Hypote¢ni tveéry se stavaji ¢im dal popularnéjsimi, coz zapficinil i pokles

urokovych sazeb, a financovani vlastniho bydleni hypote¢nim tvérem se stalo dostupnéjsi
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pro mnoho lidi. Na grafu 1 je uveden vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich uvérti od
roku 2014. Z obrazku vyplyva, Ze zajem o hypote¢ni uvéry ma vzestupnou tendenci, ale je
zde také vidét, jak Ceska narodni banka stale zp¥istiovala podminky pro poskytnuti Gvéru.
Nejvice poskytnutych hypotecnich uvéri bylo vroce 2016 a 2017 diky historicky
zaznamenan v grafu ¢islo 2). Naopak v roce 2019 uz je vidét vyrazné&jsi pokles. Cilem
Ceské narodni banky je pravé snizit objem poskytovanych Gvért na bydleni, coZ ji vidét
V poslednim sloupecku grafu, kde je zaznamenén pokles o 37 mld. K¢.

Graf 1 Objem poskytnutych hypote¢nich avéra

Objem poskytnutych hypotecnich aveérl (mld. Kc)

181,578

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Zdroj: Fincentrum Hypoindex, vlastni zpracovani, 2020

Na grafu 2 je znazornén vyvoj urokové sazby od roku 2014 do zati 2020. Z grafu
lze vidét, jak pocinaje lednem 2014 urokova sazba neustdle klesd az do jiz zminéného
historického minima na pfelomu roku 2016 a 2017, kdy sazba klesla pod 2 %. Nasledné az
do prvni poloviny roku 2019 mé¢la tirokova sazba vzestupnou tendenci. Poté postupné opét

zacala klesat.
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Graf 2 Vyvoj urokové sazby
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Zdroj: Fincentrum Hypoindex, vlastni zpracovani, 2020

Komparaci obou grafii mizeme vidét, Ze pfi¢inou poklesu objemu poskytovanych
hypoteénich uvéra vroce 2019 nemuseji byt pouze piisn&jsi regulace Ceské narodni

banky, ale i vzristajici urokova sazba v prvni poloviné roku.

Pticinou pohybu trokovych sazeb neni jenom konkuren¢ni boj mezi bankami, ale
piedeviim dvoutydenni repo sazba (2T repo sazba) vyhlagovana Ceskou narodni bankou.
Pomoci 2T repo sazby reguluje Ceskd narodni banka mnoZstvi penéz v ob&hu tak, Ze
stahuje od bank ptebytecnou likviditu a naopak. V nasledujici tabulce 1 jsou zaznamenany

vyse vyhlasované 2T repo sazby od roku 2012 (Ceska narodni banka, 2020).
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Tabulka 1 Vyvoj 2T repo sazby v %

Datum vyhlaseni | Sazbav % | Datum vyhlaseni | Sazba v %
29. 6. 2012 0,50 27.9.2018 1,50

1. 10. 2012 0,25 2.11.2018 1,75
2.11. 2012 0,05 3.5.2019 2,00
4.8.2017 0,25 7.2.2020 2,25
3.11. 2017 0,50 17. 3. 2020 1,75
2.2.2018 0,75 27. 3. 2020 1,00
28.6.2018 1,00 11. 5. 2020 0,25
3.8.2018 1,25

Zdroj: CNB, vlastni zpracovani, 2020

Pravé od 2T repo sazby se odvijeji tvérové sazby U hypotecnich avéru. Z tabulky je
patrné, ze od roku 2012 nebyly zaddné velké vykyvy ve vysi sazby. Tudiz nebyly velké
vykyvy ani u urokovych sazeb, které postupné klesaly. V obdobi historicky nejnizsi
urokové sazby u hypotecnich uvéri, byla 2T repo sazba dlouhodobé na hodnoté 0,05 %.
Nasledné se od roku 2017 zacaly avérové sazby mirné zvySovat pravé diky vzrustajicim
dvoutydennim repo sazbam, které se v roce 2017 zvySovaly hned dvakrat. Nasledoval
neustaly pozvolny rast. V prvni poloviné roku 2019 se dostala 2T repo sazba na téméf
nejvyssi hodnotu za sledované obdobi, coz byl jeden z dusledkil jiz diive zminéného
poklesu objemu poskytovanych hypotecnich tvéra.

Za ristem 2T repo sazeb stoji hlavné zpiisiujici regulace Ceské narodni banky
ohledné poskytovani novych Gvéri na bydleni. Z grafu 1 je vidét, Ze v roce 2018 byl mirny
pokles v objemu nové poskytnutych hypote¢nich Gvérti i pfes neustale se zptisiujici
regulace. Od fijna 2018 zavedla Ceskd narodni banka horni hranice pro ukazatele DTI
a DSTI. To mélo za nésledek, ze mezi klienty prevladala obava z nemoznosti poskytnuti
hypote¢niho uvéru a s tim souvisejici ztrdta vysnéné nemovitosti. Proto praveé v fijnu 2018,
kdy se jest¢ dokoncovaly Zadosti o ivér za starych podminek, byl velky narist novych

hypotecnich Gvéri.
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4.1.1 Urokové sazby hypote¢nich @véri v jednotlivych bankach

Porovnani aktudlni nabidky urokovych sazeb hypotecnich uvéri je zobrazeno
V nésledujici tabulce 1. Tabulka udavé sledované udaje v jednotlivych bankovnich

institucich na Gizemi Ceské republiky. Udaje jsou platné k listopadu 2020.

Tabulka 2 Minimalni irokové sazby v bankovnich institucich

Urokové sazby — Fijen 2020

Banka 1 rok fixace|3 roky fixace |5 let fixace |LTV

Air Bank — — 2,19 do 80 %
Banka Creditas — 1.89 1.99 do 80 %
Ceski sporitelna 3.04 244 234 do 80 %
CSOB 2,09 2,09 2,09 od 70 do 80 %
Equa Bank 3,99 2,09 1,99 do 80 %
Fio banka 1.48 1,58 1.68 do 80 %
Hypotecni banka 2,09 2,09 2,09 od 70 do 80 %
Komeréni banka 249 229 229 do 80 %
mBank 2,74 2,69 1.64 do 80 %
Moneta Money Bank 1.99 1.99 1.99 do 80 %
Raiffeisenbank 253 233 233 od 70 do 80 %
Sberbank 2,19 2,19 1,79 do 80 %
UniCredit Bank — 1,59 1.69 do 80 %

Zdroj: Fincentrum Hypoindex, vlastni zpracovani, 2020

Témét kazdd zbankovnich instituci v tabulce dodadva ke svym uvedenym
urokovym sazbam, Ze se jednd pouze o minimalni sazby, kde mohou byt zapoéteny riizné
slevy ¢i ureny zvlastni podminky pro jejich ziskani.

V ptipadé Air Bank je uvedena pouze sazba s fixaci na 5 let, jelikoz Air Bank
nabizi hypotecni Gvery pouze s fixaci na 5, 7 a 10 let. Uvedena sazba ve vysi 2,19 % je
platna vyhradné pro uvéry od vyse 1500000 K¢. Avsak v piipadé sjednani nizSiho
hypotecniho Givéru ma banka ureny vyssi Urokové sazby pro niz8i Castky. Pfi objemu
hypotec¢niho tvéru od 700 tisic K¢ do 1,5 milionu korun ¢ini sazba 2,69 % a od 300 tisic

K¢ do 700 tisic korun je sazba 2,79 %.
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Raiffeisenbank uvadi, ze urokové sazby uvéra pro fyzické osoby stanovuje
individudlng.

Novinkou je, Ze uz neni mozné sjednat hypotecni avér se spolecnosti Wiistenrot, ta
se od 1. ¢ervence 2020 spojila s hypoteéni divizi Moneta Money Bank. Nové nazvana
divize je Moneta hypotecni banka.

Dale je mozné si v tabulce viimnout, z¢ CSOB a Hypote¢ni banka maji stejnd
vysoké sazby. Piestoze Hypoteéni banka patii mezi leadery na ¢eském hypotecnim trhu
Vv objemu poskytovani hypotecnich avérd, patii do skupiny CSOB, tudiZ jsou zde stejné
uveérové sazby i podminky ziskani. Jednou z podminek, krom¢ sjednani zivotniho pojisténi
v CSOB, je napiiklad, Ze o uvér budou zadat dvé osoby. Za kazdé nesplnéni podminek se
sazba zvysuje o 0,2 procentniho bodu.

Ostatni uvedené banky maji podobné podminky, a to v podobé€ sjednani pojisténi
schopnosti splacet a aktivniho splaceni tvéru z jejich bézného uctu.

Pti pohledu na tabulku nelze opomenout zelené oznacené sazby, ty ukazuji pokles
od minulého mésice. Dale pii srovnani jednotlivych sazeb u vSech bank je mozné
pozorovat, ze znevyhodiiuji fixaci na jeden rok, kde jsou nabizeny vyssi sazby. Naptiklad
Equa Bank uvadi nejvyssi sazbu 3,99 %, je nasledovana Ceskou spofitelnou, ktera také
patii se Spi¢ce mezi poskytovateli hypote¢nich uvéri, ktera nabizi avér s 3,04% sazbou.
Déle se nad primérnou hodnotou sazby pohybuje mBank a Raiffeisenbank. Sledovany jev
nicméné neplati u vSech uvedenych spole€nosti, jelikoZ lze vidét, Ze Fio Banka ma uplné
nejvyssi sazbu pro Gvéry s fixaci na 5 let. Lze si také povsimnout, ze CSOB s Hypoteéni
bankou a Monetou Money Bank poskytuji pro vS§echny doby fixace stejnou vysi urokové
sazby (Hypoindex.cz, 2020).

4.1.2 Prumérné ceny byt

Dal§im z faktorti zptisnovani podminek pro poskytnuti hypote¢niho uvéru jsou
neustale rostouci ceny bytl. Na to ve svych vyro¢nich finan¢nich zpréavach Ceska narodni
banka upozoriiuje, ale zatim s tim nemulZe nic délat. V niZe uvedené tabulce 3 jsou

zaznamenany primérmé ceny bytii za 1 m? v krajskych méstech Ceské republiky.
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Tabulka 3 Primérné ceny za 1 m? bytii v Ceské republice

11/2019 v K¢ | 10/2020 v K¢ | 11/2020 v K¢& Rozdil
2019/2020 v K¢

Praha 94 098 101 545 103 069 8971
Brno 67 958 74 243 76 495 8 537
Ceské Bud&jovice 42 264 45 292 47 188 4924
Karlovy Vary 42 706 44 070 44 205 1499
Hradec Kralové 43 348 51 638 53 947 10599
Liberec 37714 49 741 50 396 12 682
Ostrava 26 250 32727 33841 7591
Olomouc 50 851 54 909 54 403 3552
Pardubice 42 945 49 664 50 972 8 027
Plzeii 48 880 59 945 62 911 14 031
Usti nad Labem 19 384 22 815 23 026 3642
Jihlava 36 785 41 659 42 005 5220
Zlin 43 888 51771 53 542 9654

Zdroj: Realitymix.cz, vlastni zpracovani 2020

Ptestoze byl rok 2020 pro ekonomiku krizovy a bylo tim ovlivnéno mnoho odvétvi,
na cenach novych bytl to neni nijak znat, stale maji rostouci tendenci. Nejvétsi nardst cen
0 28,7 % byl zaznamenan v Plzni, naopak nejniz$i o 7 % v Olomouci. V Praze ceny
vzrostly 0 9,5 %, coz oproti ostatnim krajskym méstim je velice podprumérny rist. Jenze
ceny v hlavnim mésté jsou viici cendm v ostatnich méstech témét dvojnasobné, ne-li 1 vice,

Pro zajimavost je uveden i nariist cen béhem fijna a listopadu 2020. Zde mlZeme
pozorovat, Ze ceny primémé vzrostly o 2 000 K¢ za 1 m2.

Hlavni mésto Praha je velmi vyznamnd lokalita a také znacné€ diverzifikovana.
Proto je zde uvedena tabulka 4, kde jsou zaznamenany priimérné ceny bytil v jednotlivych

castech Prahy.
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Tabulka 4 Primérné ceny za 1 m? bytd v Praze

Rozdil
11/2019 v K¢é 10/2020 v K¢ 11/2020 v K¢ e g

Praha 1 157 368 160 193 162 738 2 545
Praha 2 123 267 122 247 123 433 1186
Praha 3 99 835 106 983 108 145 1162
Praha 4 86 478 95070 95 609 539
Praha 5 94 862 104 048 104 572 524
Praha 6 95 339 101 988 103 591 1603
Praha 7 102 634 108 818 113 793 4975
Praha 8 95 168 104 303 103 986 - 317
Praha 9 82 092 92 193 93 294 1101
Praha 10 88 490 102 178 103 453 1275

Zdroj: Realitymix.cz, vlastni zpracovani 2020

Jak by se dalo pfedpokladat, nejdrazsi lokalitou je samotné centrum meésta, Praha 1,
kde i pfes krizi a ubytek zahrani¢nich turistli vV roce 2020 ceny stale rostou. Narist cen lze
pozorovat i mezi mésiéné. Tento nartst se rovnd prumérnému celorepublikovému mezi
stavbou novych luxusnich rezidenc¢nich oblasti podél VItavy. Naopak mirny pokles Ize
zpozorovat na Praze 8.

Na rozdil od ceny novych bytt, které jsou rostouci, vySe najemného klesa. To by
mohlo mit podstatny vliv na hypote¢ni Gvéry, kdy by se zajem o jejich poskytovani mohl
snizit, to se ale projevi az v del§im ¢asovém horizontu. Ov§em da se ptredpokladat, Ze
myslenka vlastniho bydleni bude stale u vétSiny klientl pievladat. V souvislosti s pandemii
Covid-19 a témér zastaveni cestovniho ruchu jsou v tabulce 5 uvedeny primérné ceny za
1 m? mési¢nich najma bytd v Praze. Hlavni mésto je zde uvedeno proto, Ze ubytkem

turismu utrpélo nejvice z celé Ceské republiky. Porovnavan je pouze ro¢ni rozdil.
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Tabulka 5 Priimérné ceny najmi za 1 m? byt v Praze

11/2019 v K¢ 11/2020 v K¢é Rozdil 2019/2020 v %
Praha 1 452 331 - 26,8
Praha 2 408 341 -16,4
Praha 3 356 333 -6,5
Praha 4 296 275 -7,1
Praha 5 339 293 -13,6
Praha 6 314 281 -10,5
Praha 7 347 306 -11.8
Praha 8 319 288 -9,7
Praha 9 305 281 -79
Praha 10 300 280 -6,7

Zdroj: Realitymix.cz, vlastni zpracovani 2020

Ve vsech ¢astech hlavniho mésta doslo k poklesu cen za mésicni najemné. Nejvetsi
pokles je opét v historické ¢asti mésta Praha 1, kde doslo k poklesu o 26,8 %. Druhy

nejveétsi pokles je na Praze 2, ktera se také fadi do historického centra hlavniho mésta.
4.2 Vybrané bankovni spole¢nosti poskytujici hypotecni uvéry

Nasledujici kapitoly obsahuji jednotlivé bankovni spolecnosti, které nabizeji
hypotec¢ni Uvé€ry. Byly vybrany spolecnosti, které maji velky podil na trhu, ale také

spolecnosti, jez maji podil mensi, bude zde zajimavé jejich vzdjemné porovnani.
4.2.1 Ceska sporitelna, a. s.

Ceska spofitelna je banka se nejdelsi tradici na ¢eském trhu. Jeji historie saha az do
roku 1825, kdy 12. unora byla zalozena Spoftitelna ¢eska. Po znarodnéni v roce 1948 se
roku 1967 stava Statni spofitelnou. Nasledné v roce 1969 byla rozdélena na Ceskou
a Slovenskou statni spofitelnu a v roce 2000 se Erste Bank stdva 52% akcionafem. Od
6. listopadu 2018 je uz Erste Bank 100% akcionaiem. Jedna se o jednu z nejvétSich
bankovnich spole¢nosti podle poctu klientl, kde se neustdle predhani se skupinou

CSOB, a. s. Ceska spotfitelna ma zhruba 4,5 miliont klienti. Spole¢nost je orientovéna
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pievazné na drobné klienty, dale pak na malé¢ a stiedni firmy, obce a mésta. Ma
nezastupitelnou roli ve financovani velkych korporaci a celkové v poskytovani finan¢nich
sluzeb na trhu. Ceska spofitelna ma na trhu dlouholetou tradici, uz pres 190 let. Z pohledu
drobnych klientti patii Ceska spofitelna k nejdostupnéjsim bankam na ¢eském bankovnim
trhu, a to diky nejrozséahlejsi siti pobocek a bankomatti. Zaujima velmi vysoké postaveni na
trhu klientskych spotfebitelskych uvérd vcetné kreditnich karet a kontokorentt,
hypoteénich uvéri i celkovych vklada. Historicky se Ceska spofitelna podili na budovani
a posilovani prosperity Ceské republiky (Ceska spotitelna, 2020).

Vroce 2020 ziskala Ceska spofitelna nejvétsi podil na hypoteénim trhu, kdy
poskytla ptes 23 tisic novych hypote¢nich avéra v celkovém objemu pies 66 miliard K¢.
Dle dat Ministerstva pro mistni rozvoj o vyvoji hypote¢nich uvért se Ceska spofitelna stala
leaderem na trhu nové poskytnutych hypote¢nich uvéra s celkovym trznim podilem 27 %
(Data MMR potvrzuji, ze Ceska spotitelna se stala jedni¢kou na trhu novych hypoték,
2021).

Tabulka 6 Zakladni fakta o Ceské spofitelng, a. s. k 31.12.2019

Pocet klienti Ceské spofitelny 4 600 000
Pocet klienttl internetového bankovnictvi (v mil) Vice nez 1,6
Pocet zaméstnanct finanéni skupiny 9914

Pocet pobocek 446

Pocet bankomati a transakénich terminalt Vice nez 1 8§00
Pocet karet (v mil ks) 2,96

Aktiva celkem (v mld. K¢) 16429

Zdroj: Ceska spofitelna, vlastni zpracovani 2020

V tabulce jsou uvedeny obecné udaje o Ceské spofitelné. Co se tyde udaji
0 hypote¢nich uvérech, téch, jak banka uvadi, poskytuje okolo 2 000 novych uvéra

mésiéné a celkové ma u Ceské spotitelny hypoteéni vér pies 180 tisic klienttl.
Hypoteéni uvéry od Ceské spoFitelny

e Hypoteéni uvér — vsoutasné dobé Ceska spofitelna poskytuje

U hypote¢nich uvért trokovou sazbu, dle svych internetovy stranek, od
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2,14 % roéné pro pétiletou i osmiletou fixaci. Banka si netGctuje zadné
poplatky za vyftizeni hypote¢niho Givéru ani za vedeni uctu. Doba splatnosti
Gvéru se pohybuje Vv horizontu 5 az 30 let. Ceskd spofitelna také nabizi
specialni hypotec¢ni uvér na prvni bydleni, kdy sta¢i, aby mél klient pouze
10 % z ceny bytu. VySe tohoto tivéru miize byt maximalné 5 milionii korun.

e Preklenovaci uvér — tento Givér umoziuje fesit nové bydleni klientim, kteti
uz n¢jakou nemovitost vlastni. Spole¢né s hypote¢nim tvérem je sjednéno
pteklenovaci financovani. To je povazovano za vlastni zdroje klienta na
preklenuti doby, mezi potfebou financovani nového bydleni a prodejem jeho
sou¢asné nemovitosti. Urokova sazba je slozena z vyse sazby standardniho
hypote¢niho uvéru s navySenim o 0,5 % p. a. Doba splatnosti je maximalné
2 roky.

e Predhypotecni uvér — je kratkodoby uvér, ktery nelze Cerpat samostatné,
ale pouze v ramci hypote¢niho uvéru poskytnutého stejnou spolecnosti jako
hypoteéni avér, v tomto piipadé u Ceské spofitelny. Jedna se o Uvér, ze
kterého lze Cerpat v pteklenovacim obdobi tzv. do doby, nez bude zfizeno
zastavni pravo na nemovitost. vV ptipad¢ urokové sazby u predhypote¢niho
uvéru je vyse sazby od 4,14 % p. a. (jedna se o sazbu standardniho
hypote¢niho uvéru navysenou o 2 %). Hlavnim ucelem piedhypotecniho
uvéru je koupé obecniho nebo statniho bytu, ptevod druzstevniho podilu
v bytovém druzstvu, nebo koup& nemovitosti v insolvenénim fizeni ¢i
v exekuci.

Ceska spotitelna jako prvni banka na ¢eském trhu zavedla v Gervenci 2017 online
hypotéku, tzv. bez navstévy pobocky. V prosinci 2017 byla online hypotéka dokonce
ocenéna v soutézi WebTop100 jako nejlepsi online nastroj ve finanénim odvétvi. (Ceska

spotitelna 2020).
4.2.2 Hypoteéni banka, a. s.

Hypotecni banka plisobi na ¢eském trhu od 10. ledna 1991 pod nazvem Agrobanka
se sidlem v Hradci Kralové. Posléze byla 1. zafi 1992 piejmenovana na Regiobanku.

Prvotné pusobila jako univerzalni obchodni banka regionalniho charakteru. Na konci
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prosince 1994 doslo ale k dalsi zmén& nazvu na Ceskomoravskou hypote¢ni banku se
sidlem v Praze, kdy nasledn¢ v roce 1995 banka jako prvni ziskala opravnéni k vydavani
hypotecnich zastavnich listd. Ve stejném obdobi se také stala prvni specializovanou
bankou v Ceské republice pouze na hypoteéni Gvéry. V ¢ervnu roku 2000 doslo ke zménd
vlastnika, tim se stala Ceskoslovenskd obchodni banka, a.s. (CSOB). Od roku 2006 je
banka zndma pod dne$nim nazvem Hypoteéni banka, a.s. a 18. &ervna 2009 je CSOB
jedinym akcionafem banky.

Hypotecni banka se specializuje na poskytovani hypote¢nich uvérii a dlouhodobé
drzi prvenstvi v celkovém objemu poskytnutych uvéri na bydleni. Hypote¢ni banka patii
mezi prvni banky u nas, které zafaly formou vydéavani hypotecnich zastavnich listi
ziskavat zdroje pro kryti hypotecnich zastavnich listl a je jejich nejvétsim emitentem

v republice (Hypote¢ni banka, 2020).

Tabulka 7 Zakladni fakta o Hypote¢ni bance, a. s. k 31.12.2019

Pocet klientl kolem 300 000
Pocet zaméstnancti 497

Pocet pobocek 29

Pocet bankomati 0

Pocet schvalenych hypotecnich uveéra 30635

Objem schvalenych hypotecnich uvéri (v mil K¢) 64 898

Aktiva celkem (v mil K¢) 324 053

Zdroj: Hypote¢ni banka, vlastni zpracovani 2020

Hypotecni uvéry od Hypote¢ni banky
Hypote¢ni banka jako specialista na uvéry na bydleni ma velmi Sirokou nabidku
raznych druht hypotecnich uvéri a sluzeb s nimi spojenymi.
NejcastéjSimi uveéry jsou hypotecni Givéry na byt, na rodinny dim, na refinancovani,
na pozemek a na stavbu a rekonstrukci. Urokova sazba u téchto uvért zadina na 2,09 %.
e U tvéru na rodinny diom Hypotecni banka udava, ze poskytne Gvér az ve
vys$i 90 % a naopak nejnizsi ¢astku, kterou mize poskytnout je 300 000 K¢.
Uvér lze pouzit na financovani koupé& celé nemovitosti, nebo lze pouZit na

upravy ¢asti domu, popiipadé ho lze vyuzit pro ziskani spoluvlastnického
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podilu. Dale banka uvadi, Ze o hypote¢ni uvér mize zazadat jednotlivec,
nebo az 4 klienti ze 2 domacnosti. Maximalni doba splatnosti hypote¢niho
uvéru je 30 let s moznosti fixace na 1, 3, 5, 7, 10 1 vice let.

Podminky u hypote¢niho uvéru na byt jsou téméf totozné jako u tvéru na
rodinny dim. Pouze u koupi druzstevniho bytu musi klient rucit jinou
nemovitosti, kterou ma v osobnim vlastnictvi.

Pro hypote¢ni uvér na pozemek rovnéz plati prakticky stejné podminky
jako na uvér na rodinny dim, pouze s tim rozdilem, ze lze penize z Gvéru
cerpat jednordzove nebo postupné béhem 12 meésict.

Dale ma Hypote¢ni banka nabidku tzv. akénich hypote¢nich uvérd, mezi
které patii naptiklad Jasna hypotéka. Klient se ihned dozvi vysi urokové
sazby. Dalsi vyhodu, kterou klient ziskd je odhad nemovitosti zdarma,
vedeni U¢tu zdarma, rychlé a jednoduché zpracovani avéru. Aby klient tyto
vyhody ziskal, musi spliiovat n¢kolik podminek. Musi mit nastavené
splaceni hypote¢niho ivéru inkasem ze svého étu vedeného u CSOB nebo
Postovni spofitelny a musi na tcet posilat 1,5nasobek mési¢ni splatky svého
hypote¢niho Gvéru. Druhou podminkou je uzavieni Zivotniho pojiSténi
taktéz u CSOB nebo domluveni si splaceni hypoteéniho uvéru inkasem
z druhého iétu spoludluznika u CSOB ¢&i Postovni spofitelny v kombinaci
s pojisténim nemovitosti od CSOB Pojistovny

Dalsi z ak¢ni nabidky je Zelena hypotéka. Ta je pro klienty, ktefi maji své
bydleni zafazené¢ do energetické narocnosti typu A nebo B. Tito klienti
ziskaji se Zelenou hypotékou urcité vyhody, jako tfeba slevu na trokové
sazbé 0,1 %. Dale ziskaji slevu 45 % na pojisténi nemovitosti, ale pouze na
prvni pojistné obdobi a zvyhodnéné pojisténi v nasledujicich letech. Dale
banka uvadi, ze za klienta poda zastavni smlouvu na katastr nemovitosti
a uhradi za néj spravni poplatek katastru. Odhad nemovitosti zisk4 klient
také zdarma a banka zafidi slevu 30 % na zhotoveni energetického stitku.
Velkou vyhodu, kterou banka nabizi je, Ze klient miiZze ziskat az o 20 % vice
prostfedkil, nez o kolik Zadal a pokud je nevyuZije nevadi, prosttedky mu

zlstanou a nebude za jejich nevycCerpani platit Zadné penale.
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Nova a slozita doba si zad4a inovace v kazdé sfétfe. TaktéZz je to 1 v Hypotecni bance,
kterd zacala poskytovat online spolupraci svym klientim pii zafizovani nového bydleni,
dvéma moznostmi. Prvni moznosti je, domluvit si hypote¢ni uvér ptes Hypotéka po webu,
nebo si klienti mohou domluvit online schiizku prostfednictvim videohovoru s bankovnim
poradcem, ktery je svym klientim dostupny ve vSedni dny od 9 do 21 hod a nov¢ i béhem
vikendt od 9 do 19 hod.

V roce 2018 se Hypote¢ni bance dafilo. Banka dosahla nejvyssiho podilu na nové
uzavienych hypotecnich smluv na ¢eském trhu. Jeji sluzby vyuzilo 26,6 % ze vSech
zadatelti o hypotecni uvéry. Diky tomu je Hypote¢ni banka jiz po jedenacté v fadé lidrem
na ¢eském hypote¢nim trhu. V téze roce ziskala Hypotecni banka ocenéni v soutézi Banka

roku 2018, kde si odnesla 3. misto v kategorii Hypotéka roku (Hypoteéni banka,2020).
4.2.3 Raiffeisenbank, a. s.

Historie bankovni spole¢nosti Raiffeisenbank sahd az do roku 1886, kdy byla
v Rakousku zalozena prvni pobocka Friedrichem W. Raiffeisenem. Na Cesky trh banka
vstoupila az vroce 1993. Pii svém vzniku otevirala dvé pobocky s 39 zameéstnanci.
Typickym znakem této spolecnosti jsou dvé zkiizené komské hlavy, ty jsou symbolem
ochrany rodin shromézdénych pod spolecnou stiechou pied zlem a Zivotnim ohroZenim.
Pfesné timto se Raiffeisenbank tidi, chce davat svym klientim zaruku a bezpeci pfi
poskytovani svych sluzeb.

Na azemi Ceské republiky ma banka povoleni piisobit a zprostfedkovéavat bankovni
sluzby, dale ma licenci na obchodnika s cennymi papiry. Od 30. ¢ervna 2005 je banka
vedena Vv registru Ministerstva financi jako pojistovaci zprostiedkovatel. Raiffeisenbank
své produkty a sluzby nabizi jak fyzickym osobam, podnikatelim tak i firmam. V letech
2006-2008 banka koupila a nasledné integrovala Ceské eBanky, ze kterych spole¢nost
pfevzala eKonto a Cast internich Systémil. V soucasné dobé Raiffeisenbank nabizi svym
klientim produkty jako jsou b&ézné ucty, spotici UCty, kreditni karty, hypote¢ni tvéry,

spotiebitelské uvery, stavebni spoifeni a terminované vklady (Raiffeisenbank, 2020).
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Tabulka 8 Zakladni fakta o Raiffeisenbank, a. s. k 31.12.2019

Pocet klienttl Kolem 700 000
Pocet zaméstnanct 2 966

Pocet pobocek 128

Pocet bankomatt 154

Aktiva celkem (v mil K<) 372 225

Zdroj: Raiffeisenbank, vlastni zpracovani 2020

Piesny pocet klienti Raiffeisenbank neuvadi, proto je v tabulce uveden pouze

odhadnuty pocet klienttl. I pfesto banka piedstavuje 5. nejvétsi banku na ¢eském trhu.

Hypotecni uvéry od Raiffeisenbank

Raiffeisenbank nabizi klasicky hypotecni Gvér a Gvér na prondjem. Dale pak jako

kazda banka nabizi americkou hypotéku a refinancovani hypotecniho uvéru, tyto druhy

vSak nejsou pro potieby diplomové prace, proto nebudou dale rozebrany.

Hypotecni uvér na bydleni — vyuziti Givéru je stejné jako v predchozich
bankach. Banka poskytne hypote¢ni uvér maximalné 4 zadatelim, kteti ziji
ve 2 domacnostech, nemusi zit ve stejné domacnosti. Banka poskytne
klientovy nanejvys 20 mil korun a spldceni Gvéru si klient miize rozlozit na
5 az 30 let. Pfitom az 20 % z poskytnutého tveéru nemusi klient vyuZzit na
koupi nebo stavbu nemovitosti, muze je pouzit tieba na vybaveni
domacnosti. Banka uvadi, Ze poskytuje Gvéry az do 90 % z hodnoty
zastavované nemovitosti. Klient si muize vybrat fixaéni obdobi 1-7,
10 a 15 let. Déle banka uvadi, ze hypote¢ni uvér vyfidi do tii dnt, kdy klient
muze Cerpat Uver uz od podani navrhu na vklad zastavniho prava do katastru
nemovitosti, tim se proces urychli az o né€kolik tydnl. Banka za klienta
vyfidi i odhad nemovitosti, kdy do konce roku 2020 tuto sluzbu banka
provadé¢la zdarma.

Hypotecni avér na pronajem — tento typ hypotecniho tvéru Ize vyuzit na
koupi nemovitosti, ktera se bude dale pronajimat. Vyhodou je, Ze si klient
muze své budouci pfijmy z prondjmi pficist ke svym béznym piijmim a tim
navysit svoji bonitu, tudiZz i Sanci na ziskdni hypote¢niho uvéru. Banka

klientovi poskytne uvér od 300 tisic az do 20 milionli korun, u nebytovych
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prostor pouze maximaln¢ 12 milionii korun. Doba splatnosti uvéru je az
30 let, u nebytovych prostor maximalng 20 let. Urokovou sazbu lze fixovat
na 1 rok az 15 let. Tento typ hypotecniho uvéru neni uréen pro podnikatele,
ktefi vykazuji pfijmy z pronajmu jako pfijmy ze samostatné vydélecné
¢innosti. Pro ostatni klienty plati, Zze vyfizeni a sprava hypotecniho tvéru je

u Raiffeisenbank bez poplatkd (Raiffeisenbank, 2020).
4.2.4 UniCredit Bank, a. s.

Historie UniCredit Bank sah4d aZz do roku 1473, kdy byl v Italii zaloZen prvni
bankovni dim Rolo Banca. Nasledné si banka proSlo mnoha slou¢enimi s italskymi
a némeckymi bankami. Banka se tak dal rozsifovala do stfedni a vychodni Evropy. Na
eském trhu vznikla UniCredit Bank spojenim némecké banky HVB a Zivnostenské banky
5. listopadu 2007. Svij dnesni nazev UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a. s.
pouziva banka od prosince 2013, kdy poskytuje kompletni bankovni sluzby. Banka se
rychle rozviji a poskytuje Sirokou Skalu produkti pro firemni zakazniky, privatni
i retailovou klientelu. UniCredit Bank také vyznamné podporuje financovani projektd ze
strukturdlnich fond Evropské unie a financovani komercnich nemovitosti. V soucasné
dobé& plisobi UniCredit Bank v 17 zemich Evropy. V roce 2019 ziskala banka 1. misto
v souté¢zi Finparada.cz v kategorii Hypotéka a také jiz po paté viadé ocenéni

Top Employer Europe (UniCredit Bank, 2020).

Tabulka 9 Zakladni fakta o UniCredit Bank, a. s. k 31.12.2019

Pocet klient 450 000
Pocet zaméstnanct 3032
Pocet pobocek 126
Pocet bankomati 265
Aktiva celkem (v mil K¢) 672 552

Zdroj: UniCredit Bank, vlastni zpracovani 2020
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Hypotecni uvéry od UniCredit Bank

Na rozdil od ostatnich bankovnich spole¢nosti nema UniCredit tolik druht

hypote¢nich uvérii. Pro ¢eské klienty nabizi pouze hypote¢ni uvér na nemovitost, ale na

rozdil o vSech ostatnich bank poskytuje i cizoménovy hypotecni avér.

Hypotecni Gvér na koupi nemovitosti — jak uz nadzev napovida, tento avér
1ze pouzit na koupi jakékoliv nemovitosti. Banka udéava, ze vysSe uvéru neni
nijak omezena a pujci klientovi az do 90 % odhadni hodnoty zastavované
nemovitosti. Klient mize uvér zajistit kupovanou nemovitosti nebo jinou
nemovitosti k bydleni, kterou vlastni a je na uzemi Ceské republiky. Pokud
se jednd o koupi druzstevniho bytu, musi klient zastavit jinou nemovitost,
kterou vlastni. Déle si klient mize zvolit dobu fixace trokové sazby od
1 roku az po 10 let. Hypotecni tivér od UniCredit Bank lze splacet az 30 let.
Poskytnuty hypote¢ni uvér mize klient cerpat az do 12 mésicti od podpisu
uvérové smlouvy. Po celou dobu Cerpani uvéru splaci klient pouze Groky
Z ¢erpané Castky a az nasledujici mésic po vyCerpdni Uivéru, zacne splacet
pravidelné meési¢ni anuitni splatky. Nejniz§i urokova sazba, kterou
UniCredit Bank nabizi, je 1,79 %, kterd je platnd pro fixa¢ni obdobi na
3 roky a pii poskytnuté vysi uvéru do 80 % zastavované nemovitosti.
Cizoménovy hypoteéni uvér — je to uvér, kde ma alespon jeden z zadatela
pfijem vcizi méné, nebo ma bydlisté mimo tzemi Ceské republiky.
Hypote¢ni uvér je poskytovan v Ceskych korunach. Pokud by se sménny
kurz Ceské koruny zmeénil o vice jak 20 % oproti méné pfijmu klienta ke dni
uzavieni smlouvy o Uvéru, ma klient pravo na predCasné splaceni svého
uvéru, aniz by banka poZadovala thradu vynaloZenych néklad vzniklych
v souvislosti s pfed¢asnym splacenim hypoteéniho Gvéru (UniCredit Bank,
2020).

4.25 Komeréni banka, a. s.

Komeréni banka vznikla v roce 1990 vyclenénim obchodni ¢innosti z byvalé Statni

banky &eskoslovenské na uzemi Ceské republiky. Vznikla tedy nova statni banka. V roce

1993 vydala prvni akcie a o dva roky pozdé&ji vstoupila na mezindrodni kapitdlové trhy
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vydanim globalnich depozitnich certifikatd. V roce 2001 pievzala Komeréni banku
skupina Société Générale v roce 2002 piejala Komercni banka i logo této skupiny, které
ma dodnes. Komeréni banka je pfedni bankovni instituci Ceské republiky. Nabizi sirokou
Skalu sluzeb v oblasti podnikového, investi¢niho a retailového bankovnictvi. Své sluzby
poskytuje pramérné 1,7 milionu klientim.

V roce 2006 ziskala ocenéni v podobé prvniho mista v soutézi Banka roku od
Fincentra. Dale ziskala druhou pficku v kategorii nejdivéryhodnéjsi banka roku a online

banka roku (Komer¢ni banka, 2020).

Tabulka 10 Zakladni fakta o Komer¢éni bance, a. s. k 31.12.2019

Pocet klientil 1 664 000
Pocet zaméstnancti 8 167
Pocet pobocek 343

Pocet bankomati 796
Aktiva celkem (v mil K¢) 1077 334

Zdroj: Komeréni banka, vlastni zpracovani 2020

Hypotecni uvéry od Komerc¢ni banky
Komeréni banka nabizi mnoho poddruhii hypotecniho uvéru, které budou nasledné
vysvétleny. Pro vSechny uvéry plati, Ze se mohou zacit Cerpat jiZ na zdkladé¢ navrhu
zastavniho prava v katastru nemovitosti a do dvou tydnid od dodéani vSech potiebnych
podkladi. Vyse urokové sazby u 80 % zastavované nemovitosti je 2,29 % pfi fixaci sazby
na 5 let. Klient mize hypote¢ni Gvér splacet az 30 let. Banka nabizi pro své klienty
bezplatné poradenstvi a zajisténi ocenéni nemovitosti. Déle je banka ochotna snizit vysi
urokové sazby, pokud si klient zfidi rizikové Zivotni pojiSténi u Komeréni pojistovny.
¢ Flexibilni hypotecni Gvér — klient si mize snizit vysi splatek az o 50 %,
nebo miiZe splaceni uvéru prerusit na 3 mésice.
o Stafetovy hypotetni Gvér — tento Gvér lze pievést zrodi¢t na déti
a obracen¢. Diky tomu mohou rodi¢e jednoduse pomoct svym détem ziskat

hypote¢ni Gvér, na ktery jesteé samy nemohly dosahnout.
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e Hypotecni avér Dozadu — banka proplati klientovi investice do bydleni az
za 3 roky zpétné. Tento uvér lze i kombinovat S ostatnimi hypote¢nimi
uvery, které Komercni banka nabizi.

e Hypoteéni uvér 2vl — klient ke svému hypoteCnimu uvéru ziskd az
800 000 K¢ na vydaje, které se netykaji bydleni, pfi stejné urokové sazbe.

e Hypotecni uvér se zalohovym ¢erpanim — klient ziské penize na vystavbu
nebo rekonstrukci svépomoci na zdkladé predlozeného rozpoctu. Klient
nemusi vSe dokladat fakturami, ale ucel prokdze az po provedeni

konkrétnich praci (Komercni banka, 2020).
4.2.6 Moneta Money bank, a. s.

Moneta Money Bank si prosla dlouhou cestou pfes transformaci Agrobanky a GE
Money Bank aZz po dne$ni Monetu Money Bank. Ta byla zaloZzena v roce 1998 jako
GE Capital Bank, kdy americka korporace General Electric (GE) vstoupila se svou divizi
na ¢esky bankovni trh. O 10 let pozdéji prosla GE kompletni zménou znacky a z banky se
stala GE Money Bank. O dalsich 8 let pozdé;ji, tedy v roce 2016 se spolecnost GE rozhodla
prodat veskeré své financni divize a na trh vstupuje ryze ¢eskd Moneta Money Bank.
S novym nazvem si banka ziskala silnou a jednozna¢né rozpoznatelnou identitu, navazuje
na stabilitu a divéryhodnost GE Money Bank a dale se rozviji. V dubnu 2020 Moneta
Money Bank zdvojnasobila sviij podil a na hypotecnim trhu a zaroven vstoupila na trh
stavebniho spofeni spojenim se s Wiistenrot stavebni spofitelnou a hypotecni bankou.
Cilem banky je byt jednickou ve financovani ceskych domécnosti a Zivnostniki (Moneta

Money Bank, 2020).

Tabulka 11 Zakladni fakta o Moneta Money Bank, a. s. k 31.12.2019

Pocet klientl Kolem 1 000 000
Pocet zaméestnanct 3632

Pocet pobocek 159

Pocet bankomatti 549

Aktiva celkem (v mil K¢) 219 053

Zdroj: Moneta Money Bank, vlastni zpracovani 2020

63



Hypotecni uvéry od Moneta Money Bank

Hypote¢ni tvéry od Moneta Money Bank maji stejné vyuziti jako ve vSech

predchozich bankovnich spole¢nostech. Moneta Money Bank ma také Sirokou s$kalu

hypotecnich uvért jako napiiklad Komercni banka. Nabizi klasicky hypote¢ni aveér na

bydleni a v ramci n¢j ma nékolik podruhti, presné Sitych pro klienta, poté hypotecni veér

pro zivnostniky, refinancovani avéru a americkou hypotéku.

Hypoteéni ivér na bydleni — v t&7ké covidové dobé&, kdy je v Ceské
republice omezeny pohyb osob, nabizi Moneta Money Bank sjednéani
hypote¢niho uvéru online poptipadé po telefonu se specialistou. Neni
zdaleka jediné banka, kterd tuto sluZzbu nabizi, banky se svym klientii velmi
rychle pfizplsobily. Ale pravé Moneta Money Bank nabizi garantovany
urok na 30 dni pfi vypoctu hypote¢niho Gvéru online, jde o tzv. rezervaci
uroku. Banka nabizi arokovou sazbu od 1,69 %. Dale banka nabizi, ze az 30
% z vySe uvéru miize klient pouZzit na cokoliv, coz je oproti ostatni bankdm,
které tuto vyhodu také nabizeji, o 10 % vice. Sjednani hypote¢niho uvéru,
a1i jeho vedeni poskytuje banka bez poplatkti. Odhad nemovitosti a vypis
z katastru nemovitosti zafidi banka zcela zdarma. Svlij hypotecni uvér mtze
Klient spravovat v mobilni aplikaci Smart Banka, kde ma jasny piehled
0 Cerpani uvéru. Dale miize klient v ptipadé neocekavanych situaci splaceni
uvéru prerusit aZ na tfi mésice nebo si splatky sniZit.

o Hypote¢ni avér snadno a rychle — banka se v tomto pfipad¢ snazi
zkratit dobu vyfizeni Gvéru na co nejkrat§$i minimum. Uvadi, Ze
odhad nemovitosti dokéaze v fad¢ piipadi zafidit online. Od klienta
se vyzaduje, aby pfedloZzil potvrzeni o svych pfijmech. Primérné
cely procese vyfizeni od pocatecniho doklddani po samotné
schvaleni trva 2—4 tydny a banka se ho snazi jeSté zkratit.

o Hypoteéni uvér pro mladé — tento uvér je urcen pro klienty do
36 let, ktefi mohou vyuZit stavajici statni pajcky. Ceska narodni
banka ale chystd u tohoto typu uvéru zmény, zatim vSak nejsou
znamy. VySe uvéru pro mladé je ovS§em omezena, 1ze koupit rodinny

dim pouze do hodnoty 2 milionii a byt do 1,2 milioni korun,

64



rekonstrukce pouze do 300 000 korun. Pokud je vySe vysnéného
bydleni vyssi, musi si klient zazadat o klasicky hypotecni avér.

e Hypoteéni uvér pro Zivnostniky — tento typ uvéru slouzi k pofizeni
rodinného domu ¢i bytu, ktery bude zaroven slouzit k podnikani. Naptiklad
si muze advokat koupit byt a mit v ném svoji kancelar, nebo si femeslnik
pofidi rodinny diim, kde bude mit svoji dilnu. Moneta Money Bank
poskytne klientovi az 80 % z ceny nemovitosti, Kterou muze splacet az
30 let. Kazdy rok muze klient splatit az 25 % jistiny zdarma. Banka nabizi
individudlni urokovou sazbu a splatkovy kalendat. Stejn¢ jako
u ptedchoziho uvéru je zpracovani, odhad nemovitosti a vyhotoveni vypisu

z katastru nemovitosti bez poplatkii (Moneta Money Bank, 2020).
4.2.7 FioBanka, a. s.

Fio Banka je jedind ryze ceska banka, kterd neskoncila Vv podru¢i velkych
zahrani¢nich vlastnikti. Spole¢nost Fio zalozila skupina studenti z Matematicko-fyzikalni
fakulty Univerzity Karlovy. Vznikla v roce 1993 jako firma, ktera obchodovala s cennymi
papiry. Firma si sama programovala software pro snadngjsi a rychlejsi realizaci burzovnich
obchodl. Firma si zakladala na rozumném fizeni rizik a nakladi a diky dlouhodobé
stabilit¢ se po nékolika letech z Fio stal nejvétsi Cesky online broker. Firma se dale
rozSifovala diky snaze o rozsifeni finanénich sluzeb a stala se z ni druzstevni zalozna.
Vroce 1998 spustila Fio prvni internetové bankovnictvi. Postupnym navySovanym
finan¢nich aktivit jiz spolecnost Fio zacala odpovidat mensi bance. V roce 2010 ziskava
Fio bankovni licenci.

Fio banka nabizi vétSinu svych produktl zcela bez poplatki a tim je zcela odliSna
od ostatnich bankovnich spole¢nosti, a pfitom dosahuje dlouhodobé mirného zisku. Banka
po svém vzniku dale rozSifuje a vylepsSuje svou sit’ pobocek a bankomatl, zavadi své
platebni karty a jako prvni banka v Ceské republice zavadi Smartbanking pro chytré
telefony. Pocet klientli banky rapidné roste a uz po dvou letech fungovani ptevySuje
200 tisic. Tajemstvi fungovani Fio banky pii bezplatném poskytovani sluzeb je, ze banka
neni pod tlakem zahrani¢nich akcionaft, ktefi pozaduji vysoké zisky. Banka si sama

a velmi efektivné vyviji vlastni bankovni systém. To umoZziiuje pruzné reagovat na nové
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trendy a velmi rychle inovovat své sluzby. Fio Banka klade vysoky diraz na nizké
provozni naklady a na maximalni automatizace, proto mize poskytovat bézné bankovni
sluzby zcela bez poplatkt. Jednim ze zdroji banky je, ze umoziuje svym klientim online
obchodovat na burzach v Ceské republice, Evropé a Spojenych statech americkych.
Samotna banka na trzich aktivné neobchoduje, tudiz vykyvy na trzich nemaji vliv na jeji

stabilitu. V roce 2019 ziskala banka hned 4 ocenéni v soutézi Zlata koruna (Fio Banka,

2020).

Tabulka 12 Zakladni fakta o Fio Bance, a. s. k 31.12.2019
Pocet klienta 980 000
Pocet zaméstnanct 53
Pocet pobocek 85
Pocet bankomatt 219
Aktiva celkem (v mil K<) 432,402

Zdroj: Fio Banka, vlastni zpracovani 2020

Hypotecni avéry od Fio Banky

Fio banka nenabizi mnoho druht hypote¢nich Gvért, v podstaté hypotecni aveér
rozdé€luje do tii skupin: refinancovani, na koupi a ostatni. Pro kazdou s uvedenych skupin
ma jinou vysi urokové sazby, a jeSté vysi troku rozliSuje podle vyse tivéru do 1 milionu
a od 1 milionu a vice. Napftiklad trokova sazba k hypote¢nimu Gvéru na koupi nemovitosti
je 1,58 % s fixaci na 5 let. Dale nabizi Fio Banka riizné slevy: pfi refinancovani 0,4 %, na
koupi nemovitosti 0,3 %, pti vySi uvéru nad 1 milion korun slevu 0,1 % a za sjednani
pojisténi schopnosti splacet slevu 0,2 %. VSechny slevy jsou mozné pro uvéry do 80 %
z hodnoty nemovitosti.

e Hypotecni uvér bez poplatki — tento uvér poskytuje Fio Banka bez
poplatkd za poskytnuti uvéru, vedeni bézného 1 tivérového Uctu, rezervaci
prostiedkd a ¢erpani uvéru. Hypote¢ni tvér mize klient kdykoliv predcasné
splatit také bez poplatki.

Fio banka ma pro své klienty specidlni nabidku, kdy si klient mze snizit vysi
urokili az na 0 %. Pokud ma klient naSetieno alespoii 50 000 K¢ muze je vloZit na specialni
spofici konto ,,Hypospotici konto“. Kdyz tak klient ud€la, jistinu hypote¢niho uvéru ve

vysi aktualniho ztstatku na konté mu banka nebude urocit. Jestlize bude mit klient na svém
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Hypospoticim konté po celou dobu splaceni ¢astku ve vysi jistiny, bude jeho urok 0 %.
Pokud by ndhodou klient potfeboval penize z Hypospofticiho konta pouzit na néco jiného,

muze si je kdykoliv vybrat, a to bez jakykoliv poplatkil a sankci (Fio Banka, 2020).
4.2.8 Komparace parametri hypotecnich avéra

V nasledujici tabulce jsou zrekapitulovany dulezité parametry hypotecnich uvéra
uvybranych bank. Je zajimavé, Zze vice nez polovina bank, umoziiuje poskytnuti
hypote¢niho avéru az do vyse 90 % LTV. Piitom Ceskd narodni banka apeluje na
obchodni banky, aby zna¢né omezili poskytovani hypotecnich avért v této vysi LTV.

Za nejdraz$i banku by se dala povazovat Raiffeisenbank, kterd pozaduje po
klientovi nejvice poplatkii (za vyfizeni zadosti o hypotecni uvér, za odhad ceny
nemovitosti a za Cerpani uveru, jak prvni Cerpani, tak i za dal$i Cerpani). Naopak
nejlevnéjsi banka je Fio Banka, kterd si neuctuje zadné poplatky, pouze klient uhradi
poplatek za odhad ceny nemovitosti, a to pfimo odhadci. Banka tedy viibec na poplatcich

nevydélava.
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Tabulka 13 Komparace parametri hypote¢nich avéra

Ceska spokitelna | Hypote&ni banka | Raiffeisenbank | UniCredit Bank
Max. LTV 80 % 90 % 90 % 90 %
Splatnost 5-30 let Max 30 let 5-30 let Max 30 let
Vyrizeni Zadosti Zdarma Neuvedeno 4900 K¢ Zdarma
0 uvér
Poskytnuti avéru Neuvedeno Neuvedeno Neuvedeno 2900 K¢
Vedeni hypotecniho 150 K¢ 150 K¢ Zdarma 200 K¢
uctu
Mimoradna splatka 10 % Neuvedeno 10 % 5 % z mimotadné
mimo zménu fixace Z mimotadné Z mimotadné splatky
splatky splatky
Ocenéni rodinného 3900 K¢ 3900 K¢ 4900 K¢ Neuvedeno
domu
Ocenéni bytu 4900 K¢ 4 900 K¢ 4900 K¢ Neuvedeno
Cerpani prvni Zdarma 1000 K¢& 1900 K& Zdarma
Cerpani druhé a dal§i 500 K¢ Neuvedeno 800 K¢ 900 K¢
Komerc¢ni banka Moneta Money Fio Banka
Bank
Max. LTV 90 % 80 % 80 %
Splatnost 5-30 let 5-30 let Max 30 let
Vyftizeni Zadosti 2900 K¢ Zdarma Zdarma
0 uveér
Poskytnuti uvéru Zdarma Zdarma Zdarma
Vedeni hypote¢niho Zdarma Zdarma Zdarma
uctu
Mimoradna splatka Podle podminek Zdarma Zdarma
mimo zménu fixace smlouvy
Ocenéni rodinného 4500 K¢ 3900 K¢ Uhrada odhadci
domu
Ocenéni bytu 4500 K& 4900 K& Uhrada odhadci
Cerpéani prvni Zdarma 500 K& Zdarma
Cerpani druhé a dalsi Zdarma 500 K& Zdarma

Zdroj: vlastni zpracovani 2020
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4.3 Predstaveni klienta

Fiktivnim klientem je mlada dvojClenné rodina. Jedna se o bezdétny par, ktery si
chce poftidit rodinny diim. Domacnost zije v ndjemnim byté, tzv. startovacim byte, ktery je
ur¢eny pro mladé rodiny na 5 let. Proto maji pomérné nizky najem, ale podminkou
vyuzivani tohoto typu bydleni je, ze si doméacnost musi spofit na dalsi bydleni.

Muz ma stiedoskolské vzdélani ukon¢ené maturitni zkouSkou a praxi v oboru, ve
kterém pracuje 5 let. Jeho Cisty mési¢ni pifjem &ini 26 000 K&. Zena méa dokondené
vysokoskolské vzdélani a praxi v oboru 2 roky. Jeji Cisty mésicni pfijem je ve vysi
23 000 K¢&. Oba maji uzavienou pracovni smlouvu na dobu neurcitou.

Ptedmétem koupi je jiz zminény rodinny dim v dojezdové vzdalenosti do Prahy.
Cena nemovitosti je vy¢islena na 3 500 000 K¢. Oba si spoii na stavebnim spoteni, které si
mohou vybrat, ziskané finanéni prosttedky c¢ini 253 368 K¢. Dale jesté muz investuje,
a i tyto prostfedky chce pouzit na koupi domu. Investicemi ziskal prostiedky ve vysi
274 680 K¢. Par ma jeste volné finan¢ni prostfedky na béznych uctech ve vysi 300 000 K¢.
Celkové ma par naSetfeno (po zaokrouhleni) 828 000 K¢&. Tudiz je zapotiebi hypotecni
uvér ve vysi 2 772 000 K&. Domacnost aktualné nema zadné jiné zavazky. V minulosti

m¢éli jeden uvér, ktery je uz splaceny, coz paru zvysuje bonitu u bank.

V niZe uvedené tabulce jsou znazornény mési¢ni vydaje domacnosti. Celkové Cisté
ptijmy paru ¢ini 49 000 K¢ a vydaje na domécnost 27 750 K¢. Po odecteni vyse ndjemného
ma par k dispozici 27 250 K¢&. Po vybéru stavebnich spofeni se par rozhodl dale spofit,

tudiz vyse spofeni zlistava stejna.
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Tabulka 14 Mési¢ni vydaje domacnosti

Mésiéni vydaje v K¢
Najemné 6 000
Jidlo 5000
Telefon 800
Televize a internet 800
MHD 3000
Benzin 2 000
Povinné ruceni 750
Stavebni spofeni 3400
Investice 3500
Obleceni 1000
Zabava 1 000
Kosmetika 500
Celkem 27 750

Zdroj: Vlastni zpracovani 2020

4.4 Nabidky hypote¢nich uvéri od jednotlivych bank

Tato kapitola je vénovana aplikaci zadanych tdaji z modelového ptikladu
fiktivniho klienta na konkrétni nabidku jiz dfive vybranych bank. Hlavnimi
porovnavanymi parametry budou vySe mésicni splatky, urokova sazba, celkovy urok
zuvéru a poplatky bance za sluzby spojené s vyfizenim hypotecniho uvéru a vedeni
uvérového Uctu. Nejprve budou vSechny nabidky jednotlivé popsany a rozepsany
a nasledné budou porovnany mezi sebou.

Vsechny uvéry jsou sjednané ve vysi 80 % LTV. Doba splaceni je nastavena na

30 let a arokova mira je zafixovana na 5 let.
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4.4.1 Nabidka hypote¢niho uvéru od Ceské spofitelny

Ceska spofitelna vy&islila urokovou sazbu pro fiktivniho klienta na 2,04 %. Za
téchto podminek vychazi vyse mésiéni splatky na 10 301 K&. Ceska spofitelna si uétuje
popletek za vedeni hypote¢niho Gétu 150 K& mésicné a za ocenéni nemovitosti
jednorazovy poplatek 4 900 K¢. Klient pouzije celou piij¢enou castku najednou, tudiz
nebude platit poplatek za erpani hypote¢niho avéru. Vyfizeni uvéru poskytuje Ceska
sporitelna zdarma. Celkem bude klient mési¢né bance platit 10 451 K¢, jednorazové
naklady ¢ini 3 900 K¢.

Pro vypocet celkového tiroku z tvéru od Ceské spofitelny je tfeba uvazovat, Ze se
urokova sazba po celou dobu splaceni uvéru nezméni. K vypoctu bude pouzita sazba
2,04 % s mésicni frekvenci. Jednad se tedy celkem o 360 splatek. Po vyndsobeni vyse
mesicni splatky poctem vSech splatek je vypoctena celkova castka zaplacend klientem,
kterd ¢ini 3 708 500 K¢. Ve vysledku klient pteplatil na urocich 936 500 K¢. VSechny

dalezité tidaje jsou zrekapitulovany v nize uvedené tabulce.

Tabulka 15 Nabidka hypote¢niho tuvéru od Ceské spotitelny

Vyse hypotecniho tvéru 2772000 K¢
Urokova sazba 2,04 %
Meésiéni splatka 10 301 K¢
Poplatek za vedeni Gctu 150 K¢
Jednorazovy poplatek 3900 K¢
Celkova zaplacena ¢astka 3708 500 K¢
Urok z ivéru 936 500 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

4.4.2 Nabidka hypotecniho tivéru od Hypote¢ni banky

Hypoteéni banka poskytne fiktivnimu klientovy hypote¢ni uvér s trokovou sazbou
1,69 %. Pfi téchto podminkach vychdzi vySe mési¢ni splatky na 9 821 K¢&. Hypotecni
banka pozaduje poplatek za vedeni tivérového uctu ve vysi 150 K& mési¢né. Celkové

mésic¢ni naklady by tedy ¢inily 9 971 K¢&. Dale si banka uctuje jednorazovy poplatek za
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ocenéni rodinného domu 3 900 K¢ a poplatek za prvni Cerpani aveéru 1 000 K¢&. Jelikoz
klient pouzije celou ptijcenou ¢astku najednou, nebudou mu uz Gétovany poplatky za dalsi
cerpani Givéru.

Pro vypocet celkového uroku z Givéru je nutné zase uvazovat, ze se vyse urokové
sazby po celou dobu splaceni tvéru nezméni, bude tedy pocitano se sazbou 1,69 %
s mesicni frekvenci. Opét je 360 splatek a po vyndsobeni vysi mésicni splatky vysla

celkova vyse uroku na 763 736 K¢.

Tabulka 16 Nabidka hypote¢niho uvéru od Hypoteéni banky

Vyse hypotecniho Gvéru 2772 000 K¢
Urokova sazba 1,69 %
Mésicni splatka 9821 K¢
Poplatek za vedeni Gctu 150 K¢
Jednorazovy poplatek 4900 K¢
Celkova zaplacena ¢astka 3535736 K¢
Urok z uvéru 763 736 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020
4.4.3 Nabidka hypotecniho uvéru od Raiffeisenbank

Raiffeisenbank nabizi fiktivnimu klientovy hypote¢ni uvér s urokovou sazbou
1,89 %. V tomto piipad¢ vychazi vySe mésicni splatky na 10 094 K¢&. Poplatek za vedeni
uvérového uctu Raiffeisenbank nepozaduje. Naopak vyZaduje poplatek za vyfizeni Zadosti
o hypote¢ni Gvér ve vysi 4 900 K¢, poplatek za ocenéni nemovitosti 4 900 K¢ a platbu za
prvni Cerpani uvéru 1 900 K¢&.

Pro vypocet uroku z Givér je opét uvaZzovana neménna vyse urokové sazby 1,89 %

s mésicni frekvenci. Klient celkové preplati na hypotecnim uvéru 861 856 K¢.

72



Tabulka 17 Nabidka hypote¢niho ivéru od Raiffeisenbank

Vyse hypotecniho uvéru 2772 000 K¢
Urokova sazba 1,89 %
Mésicni splatka 10 094 K¢
Poplatek za vedeni Gctu zdarma
Jednorazovy poplatek 11 700 K¢
Celkova zaplacena castka 3633 855 K¢
Urok z ivéru 861 855 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020
4.4.4 Nabidka hypote¢niho uvéru od UniCredit Bank

Hypotecni uvér od UniCredit bank muze klient ziskat s arokovou sazbou 1,79 %.
Pti této vysi urokové sazby by mésicni splatka ¢inila 9 957 K¢. Za vedeni uvérového uctu
si UniCredit Bank uc¢tuje 200 K¢ mésicné. Celkové mési¢ni naklady pro klienta cini
10 157 K¢. UniCredit pozaduje poplatek za poskytnuti hypoteéniho uUveéru ve vysi
2 900 K¢, zbytek jednorazovych poplatkli banka nevyzaduje.

Pro zjisténi castky, kterou klient na hypote¢nim uvéru pieplati, je opét nutné pocitat
s neménnou vysi urokové sazby, v tomto piipade s 1,79 %. Celkovy urok z hypote¢niho

uveéru je 812 591 K¢.

Tabulka 18 Nabidka hypote¢niho tvéru od UniCredit Bank

Vyse hypotecniho uvéru 2 772 000 K¢
Urokova sazba 1,79 %
Meésicni splatka 9957 K¢
Poplatek za vedeni uctu 200 K¢
Jednorazovy poplatek 2900 K¢
Celkova zaplacena ¢astka 3584 591 K¢
Urok z uvéru 812 591 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020
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4,45 Nabidka hypotecniho tvéru od Komer¢ni banky

Komer¢ni banka nabizi klientovi hypotecni uvér s irokovou sazbou ve vysi 1,99 %.
Za téchto podminek c¢ini vySe mési¢ni splatky 10231 K& Vedeni tvérového uctu
poskytuje banka zdarma, tudiz se mési¢ni naklady pro klienta rovnaji pouze pravidelné
mesicni splatce. Banka ale pozaduje poplatek za vytizeni zadosti o uvér ve vysi 2 900 K¢
a za odhad nemovitosti 4 500 K¢. Za ¢erpani uvéru banka nepozaduje zadné poplatky.

Pro zjisténi celkového uroku z Gvéru je nutné pouzit neménnou trokovou sazbu,
vV tomto ptipadé 1,99 % s mésicni frekvenci. Po vynésobeni vyjde vysledny trok ve vysi

911 319 K¢.

Tabulka 19 Nabidka hypote¢niho Gvéru od Komeréni banky

Vyse hypotecniho uvéru 2772 000 K¢
Urokova sazba 1,99 %
Mg¢sicni splatka 10 231 K¢
Poplatek za vedeni u¢tu Zdarma
Jednorazovy poplatek 7400 K¢
Celkova zaplacena ¢astka 3683319 K¢
Urok z ivéru 911 319 K&

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

4.4.6 Nabidka hypotecniho uvéru od Monety Money Bank

Moneta Money Bank je ochotna poskytnout fiktivnimu klientovy hypote¢ni uvér
s trokovou sazbou 2,09 %. Pfi této tirokové sazbé¢ ¢ini mésiéni splatka 10 371 K¢. Banka si
neuctuje dalsi pravidelné poplatky, tudiz klientovi mési¢ni néklady zlstavaji na Grovni
vySe mésicni splatky. Mezi jednordzovymi poplatky si banka uctuje poplatek za ocenéni
nemovitosti ve vysi 3 900 K¢ a popletek za prvni erpani hypotecniho tivéru za 500 K¢&.

Pro vypocet celkového tiroku z tvéru bude pouZita neménna trokova sazba 2,09 %.

Vysledny urok z hypote¢niho ivéru vychazi ve vysi 961 782 K¢.
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Tabulka 20 Nabidka hypote¢niho uvéru od Monety Money Bank

Vyse hypotecniho uvéru 2 772 000 K¢
Urokova sazba 2,09 %
Mésicni splatka 10 371 K¢
Poplatek za vedeni Gctu Zdarma
Jednorazovy poplatek 4 400 K¢
Celkova zaplacena castka 3733782 K¢
Urok z ivéru 961 782 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020
4.4.7 Nabidka hypotecniho tvéru od Fio Banky

Klient miiZze ziskat hypote¢ni uvér od Fio Banky s trokovou sazbou 1,64 %. Vyse
mesicni splatky pfi zminéné urokové sazbé je 9 754 K¢. Fio Banka si neuctuje zadné dalsi
poplatky. Pouze odhad ceny nemovitosti hradi klient pfimo odhadci.

Pro zjisténi Groku z hypote¢niho Gvéru je uvazovana neménna urokova sazba

1,64 %. Vypoctem je zjistén celkovy trok ve vysi 739 654 K¢.

Tabulka 21 Nabidka hypote¢niho tivéru od Fio Banky

Vyse hypotecniho uvéru 2772 000 K¢
Urokova sazba 1,64 %
Mg¢sicni splatka 9 754 K¢
Poplatek za vedeni uctu Zdarma
Jednorazovy poplatek Platba odhadci
Celkova zaplacena castka 3511 654 K¢
Urok z ivéru 739 654 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020
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4.4.8 Komparace nabidek hypotecnich uvéri od vybranych bank

V nize uvedené tabulce jsou zobrazeny jednotlivé vysledné specifikace nabidnutych
hypote¢nich uvéri od vybranych bank. Ty budou nasledné rozepsany, porovnany

a zhodnoceny.

Tabulka 22 Komparace nabidnutych hypote¢nich avéra

Ceska Hypoteéni | Raiffeisenbank | UniCredit | Komeréni | Moneta Fio
spofitelna | banka Bank banka Money Banka
Bank
Vyse 2772000 | 2772000 2772000 2772000 | 2772000 [ 2772000 | 2772000
hypotecniho
avéru (v K¢)
Urokova 2,04 % 1,69 % 1,89 % 1,79 % 1,99 % 2,09 % 1,64 %
sazba
Meésiéni 10 301 9821 10 094 9 957 10 231 10 371 9754
splatka (v K¢)
Poplatek za 150 150 zdarma 200 zdarma zdarma zdarma
vedeni uétu
(v K&)
Jednorazovy 3900 4900 11 700 2900 7 400 4 400 Uhrada
R"I‘(’g"tek odhadci
Celkova 3708500 | 3535736 3 633 855 3584591 | 3683319 [ 3733782 | 3511654
zaplacena
¢astka (v K¢)
Urok 936 500 763 736 861 855 812 591 911 319 961 782 739 654
Z avéru (v K&

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Pfi pohledu na nabizené Urokové sazby v jednotlivych bankach je ziejmé, Ze
nejniz§i sazbu by fiktivni klient ziskal od Fio Banky, kde dosahuje hodnoty 1,64 %.
Urokovou sazbu, ktera nepfesahuje hranici 2 % nabizi jesté vétsina sledovanych bank, a to
Hypoteéni banka (1,69 %), UniCredit Bank (1,79 %), Raiffeisenbank (1,89 %)
a Komer¢ni banka, kde jeji sazba dosahuje hodnoty 1,99 %. U zbylych bank piesahuje
sledovany faktor hranici 2 %. Nejvyssi trokové sazby si 1ze v§imnout u Monety Money
Bank, ktera nabizi hypoteéni Gvér se sazbou 2,09 % a dale u Ceské spotitelny, kde je sazba
2,04 %.

Pti bliz§im prozkoumani hodnot mési¢nich splatek lze konstatovat, Ze se pohybuji

v intervalu od 9 700 K¢ do 10 400 K¢&. Stale plati, ze nejniz§i mési¢ni splatku mize fiktivni

klient ziskat u Fio Banky, kde mési¢ni splatka ¢ini 9 754 K¢ a nejvyssi opét u Monety

76




Money Bank, ktera pozaduje splatku 10 371 K¢. Mésicni splatky pod hranici 10 000 K¢
nabizi jest¢ Hypote¢ni banka (9 821 K¢) a UniCredit Bank (9 957 K¢). U ostatnich bank uz
jsou splatky nad hranici 10 000 K¢.

S hodnotami urokovych sazeb a mési¢nich splatek souvisi i celkova vyse uroku
Z avéru, tj. to co klient preplati. Nejnizsi Grok je u Fio Banky a Hypote¢ni banky v obou
ptipadech je urok pod hranici 800 000 K¢&. V intervalu od 800 tisic korun do 900 tisic
korun se urok pohybuje v UniCredit Bank a Raiffeisenbank a nad 900 tisic korun je
u Komeréni banky, Ceské spotitelny a Monety Money bank, kde je nejvyssi.

U jednorazovych nakladi, které obsahuji naklady za vyfizeni Zadosti o uvér,
poskytnuti uvéru, ocenéni nemovitosti a prvni ¢erpani tvéru, se uz poradi bank lisi.
Nejnizs$i naklady jsou uétovany u UniCredit Bank, kde jsou vycisleny na 2 900 K¢.
UniCredit Bank poZaduje poplatek pouze za poskytnuti hypote¢niho Gveru. Naproti tomu
Ize vidét velky rozdil u Raiffeisenbank, ktera vyzaduje poplatky ve vysi 11 700 K¢, které
Struktura jednorazovych poplatkd je u kazdé banky jina, napiiklad u Ceské spofitelny,
ktera ma druhy nejnizsi poplatek. se jedna pouze o poplatek za odhad ceny nemovitosti.
Oproti tomu Komeréni banka pozaduje poplatky za vytizeni Zadosti o hypotecni Gvér a za
odhad ceny nemovitosti, jeji vySe poplatki je druha nejvyssi. Fio Banka je velmi zvla$tnim
pfipadem. Samotné bance nejdou od klienta zadné poplatky, ale klient musi uhradit
poplatek za odhad ceny nemovitosti pfisluSnému odhadci. Ti mohou pozadovat riznou
vysi poplatku, proto se Fio Banka v tomto ohledu neda porovnavat s ostatnimi bankami.

Poslednim, ale dileZzitym ze sledovanych parametrli, jenZ miZe pomoci pfi
rozhodovani o vybéru banky je poplatek za vedeni uvérového uctu, ktery se plati kazdy
mésic. Vétdina ze sledovanych bank poplatek za tuto sluzbu nepozaduje. Pouze Ceska

spofitelna a Hypote¢ni banka si ti¢tuji 150 K¢ a UniCredit Bank dokonce 200 K¢.

4.5 Hypotecni tvéry v dobé pandemie Covid-19

V dob¢ pandemie, ktera mé velky dopad na ceské hospodaistvi muselo spoustu
podnikt zaviit €1 pozastavit svoji ¢innost. Mnoho lidi se obava o své pfijmy a nemiize tedy
kvuali vypadku pfijmt splacet své zavazky. Pravé na tuto situaci zacaly reagovat i banky.

Svym klientim nabizi moZnost zazddat o tzv. platkové moratorium, tedy o odloZeni
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splatek. Tato moznost se tyka jak spotiebitelskych uveérd, tak i hypote¢nich uvéri. Pokud
se klient do takové situace dostane mél by hned v prvnim kroku kontaktovat svoji banku
bud’ telefonicky nebo sta¢i vyplnit elektronicky formulatr. Nasledné banka vse s klientem
individualné vyiesi (Nemoznost splacet aveér ¢i hypotéku, 2021).

Ceska spofitelna nabizi svym klientim odklad splatek aZ o 6 mésictl. Navic jako
jedna z mala bank na trhu neuctuje klientim po celou dobu odkladu splatek uroky
z hypote¢nich uvért (Ceské spotitelna umozituje odklad splatek az o 6 mésict, 2020). Fio
banka také promiji klientim troky z hypotecniho uvéru, ale pouze u odkladu splatek o tii

mesice (Fio banka kromé odkladu splatek nabizi i prominuti troka, 2020).
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5 Zhodnoceni vysledki a doporuceni klientovi

V navaznosti na ziskané udaje v predeSlych kapitolach bude nyni doporucena
fiktivnimu klientovi nejlepsi varianta hypoteéniho uvéru. Vzhledem k zadanym
parametrim z tabulky 22 je patrné, ktera banka nabizi nejvyhodné&jsi hypotecni Gvér. Jak
ve vysi urokové sazby, mésiéni splatky i poplatkt je nejlepsi ¢eska Fio Banka. Ta nabizi
fiktivnimi klientovi trokovou sazbu 1,64 %. Na tuto vysi trokové sazby by jesté bylo
mozné ziskat néjaké slevy, a to, pokud by klient zadal o hypote¢ni uvér s pomoci
hypotecniho zprostiedkovatele, ktefi obvykle maji s bankami nasmlouvané nizsi sazby.
Nebo pokud by si jesté sjednal u banky pojisténi schopnosti splacet. Otazkou ale je, zda je
tento produkt opravdu vyhodny v porovnéni sniZeni tiroku o vétSinou 0,1 % a vySe pojistné
Castky, kterou by klient musel kazdy mésic platit.

Vy§i mésiéni splatky 9 754 K¢ je splnény Ceskou narodni bankou zadany ukazatel
DSTI, ktery fika, Ze veSkeré splatky domadcnosti nesmi piesdhnout 45 % z cistého
meési¢niho pi{jmu.

Konkuren¢ni bankou pro Fio Banku je akorat Hypoteéni banka, ktera ma trokovou
sazbu 1,69 %. Ve vysledku by klient pfi neménnych urokovych sazbach preplatil navic
024 082 K¢ coz neni velky rozdil, ale i takova castka se d4 vyuzit. Naptiklad se mize
investovat a zhodnotit se. Dalsi vyhodou je, Ze Fio Banka si uz neuctuje zadné dalsi
pravidelné poplatky, kdezto Hypote¢ni banka pozaduje poplatek za vedeni tvérového uctu.
Cenu za poskytnuti hypote¢niho tvéru Hypote¢ni banka neuvadi a stejné tak i1 poplatek za
mimoféadnou splatku mimo dobu zmény fixace Grokové sazby. To v§e ma Fio Banka bez
poplatkd.

V celku se vySe mési¢nich splatek nepohybuje ve velkém rozmezi, rozdil mezi
nejniZsi a nejvyssi je 617 K&, coz je skoro zanedbatelny. Ale v konecném disledku by na
urocich pii stale stejné urokové sazbé klient pieplatil o 222 128 K¢ vice, coz uz je
vyraznéjsi rozdil.

Klient by mohl pokracovat v investovani, aby se jeho finan¢ni prostfedky nadale
zhodnocovaly. Tyto zhodnocené finance mlze vyuzit ke splaceni mimofadné splatky, kdy
je mozné kazdy rok splatit az 25 % ze zbyvajici ¢astky bez jakychkoliv poplatkd.

Jestlize by fiktivni klient uvazoval o pronajmu bytu v Praze namisto o koupi

rodinného domu V blizkosti hlavniho mésta, jeho mési¢ni ndklady na bydleni by se zna¢né
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zvysily. V porovnani bytu na Praze 7 o velikosti 70 m? by se vyse najmu pohybovala okolo
21 420 K¢. Splatka hypotecniho uvéru od Fio Banky je ve vysledku o 11 666 K¢ nizsi nez
najemné za byt. Klient tak investuje do svého vlastniho majetku, a ne do ciziho. Se svym
domem si muze naklddat dle vlastniho uvazeni oproti najemnimu bytu, kde vSechny

opravy a Upravy musi schvalit majitel bytu.
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6 Zavér

Hlavnim cilem diplomové prace bylo posoudit nabidky hypotecnich uvéra od
vybranych bankovnich spolecnosti. V teoretické ¢asti prace byly definovany klicové pojmy
tykajici se problematiky hypoteénich Givéri. Dale byl popsan dohled Ceské narodni banky
nad hypote¢nim trhem. Dle poznatkli z teoretické Casti prace byla nadéle zpracovana
prakticka cast.

Pro vytvoteni praktické ¢asti bylo nutné presné urcit parametry fiktivniho klienta,
ktery mél zajem o pofizeni vlastni nemovitosti a financovat ji pomoci hypote¢niho tvéru.
Fiktivnim klientem byla zvolena mlada dvojclennd domacnost, kterd je na pocatku své
pracovni kariéry a nemé dostatek vlastnich finan¢nich prostfedki k financovani vysnéné
nemovitosti v hodnoté 3 500 000 K¢. Nejprve bylo nutné urcit celkové vydaje a Cisté
pfijmy domadcnosti, ze kterych se zjistily disponibilni prostiedky, které mtize domacnost
vyuzit k financovani nového bydlenti, jez ¢ini 27 250 K&.

Pro klienta bylo vybrano sedm bankovnich spole¢nosti, které vyhotovily svoji
nabidku hypoteéniho Gvéru. Jednalo se o banky: Ceska spofitelna, a. s., Hypoteéni
banka, a. s., Raiffeisenbank, a. s., UniCredit Bank, a. s., Komer¢ni banka, a. s., Moneta
Money Bank, a. s. a Fio Banka, a. s. Mezi zminénymi spole¢nostmi byla provedena
komparace jejich nabidek.

Nejvyhodné&jsim hypote¢nim tveérem pro fiktivniho klienta byl vyhodnocen uvér od
Fio Banky. Uvér od Fio Banky byl nejvyhodn&jsi ve vsech oblastech, nejnizsi urokova
sazba, mé&si¢ni splatka i poplatky za vyfizeni uvéru. Zvlastnosti u této banky je, ze poplatek
za odhadnuti ceny nemovitosti se neplati bance, ale ptimo odhadci. I pies tento poplatek
vychazi hypoteéni uvér pro klienta nejvyhodngji. Urokové sazba byla vycislena na 1,64 %
a vySe mesicni splatky tudiz ¢inila 9 754 K¢&. Celkova pieplacena ¢astka by méla byt ve
vysi 739 654 K¢, ale to pouze pii predpokladu neménici se urokové sazby.

Tato diplomova prace miiZze poslouZit i ostatnim domécnostem s podobnymi piijmy
jako zakladni ptehled o nabidkach bankovnich spole¢nosti a o situaci na hypote¢nim trhu.
Je moZné praci poskytnout i domacnostem s nizsi finanéni gramotnosti jako ur€ity manual

pro pofizeni hypote¢niho Gvéru.
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Je nutné podotknout, ze kazda domécnost se nachazi v jiné zivotni situaci, a tudiz
neni mozné presn¢ urcit nejvyhodnéjsi nabidku hypotecniho Gvéru. Jedna se o individuélni

zalezitost, kterou kazda banka posuzuje jinak podle svych smérnic.
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