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Analyza hypotecnich uvéri v CR
Abstrakt

Bakalafska prace se zabyva tématem hypotecnich uveéra, které jsou poskytovany
bankami na uzemi Ceské republiky. Teoreticka ¢ast psana formou rozsahlé reserse ma za
ukol predstavit hypotéku jako pojem, vysvétlit jednotlivé pojmy a charakterizovat
rozdeleni uvért. Rovnéz predstavit ¢tenafi postup pii sjednani hypotecniho avéru.

Cilem empirické ¢asti je zanalyzovani nabidek vybranych bank a jejich
hypote¢nich produkti. Na zaklad¢ porovnani souc¢asnych nabidek pak vyhodnoceni
nejlepsi soucasné moznosti na fiktivnim klientovi. Praci zakoncuje kratky rozhovor se

specialistou.

Kli¢ova slova: hypotecni uvér, urokova sazba, fixace, LTV, RPSN, katastr nemovitosti,

refinancovani, pojis$téni, anuitni splétka, inflace, konsolidace



Analysis of mortgage loans in the Czech Republic

Abstract

Bachelor thesis deals with the topic of mortgage loans, which are provided by banks
on the Czech market. The theoretical part which is written in a form of literary research has
as its task to introduce mortgage as a concept and explain various unfamiliar words and
characterize the distribution of loans. Also explain the process of mortgage request.

The goal of practical part is to analyse the offers of mortgage loans based of current
situation on the market and select the right one for fictional client. Finishing part has the

dialog between the writer and financial specialist.

Keywords: mortgage loan, interest rate, fixation, LTV, APR, cadastre, refinancing,

insurance, annuity payment, inflation, consolidation
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1 Uvod

Téma vlastniho bydleni vzdy bylo a bude zékladni lidskou otazkou. Lidé vidi ve
vlastnictvi svého domu nebo bytu urcitou jistotu a volnost, mozna i pocit bezpec¢i. Bohuzel
ekonomika se stale vyviji, inflace roste a ceny nemovitosti tak neustale stoupaji. Onen nartist
je v poslednich letech tak vysoky, Ze primérny mlady par si nemize vlastni bydleni ani
zdaleka dovolit. Zistavaji nam tak dvé moznosti. Bydleni v podnajmu nebo pijcka formou
hypote¢niho Gvéru.

Autor se rozhodl v této praci cilit pravé na hypote¢ni uvery. Jedna se o nejrozsirené;jsi
a prakticky nejjednodussi formu ziskani financi pro vlastni bydleni. Hypote¢ni avéry maji
vyhodnéjsi podminky nez uvéry jiné, a to z diivodu kryti celého dluhu zastavni nemovitosti.
Hypotéky tak nejsou podminény koupi ¢i stavbou nové nemovitosti ale jistotou plynouci z
nemovitosti zastavni. Dle statistik Ceské narodni banky se kazdy paty Cech béhem Zivota
ocitne v situaci, kdy splaci hypotéku. Ziskat Gvér pfitom mize byt velice slozité a klient by
mél mit jiz pfedem promysleno nékolik parametri jako tfeba vyse a ucel uvéru. Zadosti se
hodnoti v n¢kolika kolech a zadatel musi splnit velké mnozstvi kritérii a podminek, aby byl
pfijat a vyhodnocen jako schopny zadatel. Musi byt naptiklad bonitni, tedy mit staly pfijem,
nebyt velmi zadluZeny nebo nezaméstnany. Z tohoto ditvodu je v praci vypracovana reserse,
jez ma za kol klienta informovat o podminkach Zadosti o uvér a uvést ho do situace.

Trh byl neddvno zasaZen pandemii COVID-19, ktera donutila banky k celkové
digitalizaci zadosti. Klienti nemohli zadosti fesit osobné. Rovnéz diky pandemii byly
historicky nejlepsi nabidky.

Na Ceském trhu je hypotéka velice oblibenym produktem. Figuruje zde vice jak 15
poskytovatelti tvérd. Pro nase ucely bylo vybrano 6 klicovych bank, na kterych bude
nasledné demonstrovana zadost a vyhodnoceni kvalitni moznosti. Prace ma fungovat jako
navod pro Cloveka, jenz fesi zadost o hypotecni uveér, presto je doporu¢eno komunikovat

S hypote¢nim nebo finan¢nim specialistou.



2 Cile prace a metodika
2.1 Cile prace

Cilem bakalafské prace je Ctendfe sezndmit S procesem poskytovani hypotecnich
Gvéra dostupnych na uzemi CR a jejich problematikou. V prvni &asti prace je diiraz
kladen na informovanost a vysvétleni celého procesu. Na zadost se podivame o¢ima
zadatele a uvedeme co je vSe znat a jak postupovat. Prace rovnéz detailn¢ rozebere
jednotlivé produkty spadajici do kategorie hypote¢ni uvér od 6 zvolenych bank,
kterymi jsou: Ceska spofitelna, Ceskoslovenska obchodni banka, Komeréni banka,
Moneta Money Bank, Unicredit bank a Raiffeisenbank. Vysledkem bakalatské prace
bude zhodnoceni a vybrani spravného produktu hypote¢niho uvéru. Na zavér bude

uveden nazor hypotecniho specialisty na praci a soucasnou situaci na trhu.

2.2 Metodika

Bakalatskd prace byla rozdé€lena do dvou hlavnich kapitol, jimiz jsou Teoreticka
vychodiska a Analyza hypote¢nich uvéri v CR. Prvni &ast, ktera jak je z nazvu patrné je
Casti teoretickou, je psana formou rozsahlé reSerSe. Obsahuje pojmy jako je hypotecni Gver,
urokova sazba nebo hypotecni zastavni listy. Definuje parametry a druhy hypotecnich tvéra.
Udéava podminky, jimiz se banky fidi pfi hodnoceni Zadosti o uvér. Popisuje cely proces
zadosti. Formou jednoduché komparace srovnava hypotéku a najmem.

Druha kapitola je ¢asti praktickou. Autor hodnoti a popisuje vyvoj objemu hypotecnich
uvéra a trokové sazby od roku 2005 aZ do dnes. Analyzuje hypote¢ni produkty vybranych
bank dle informaci dostupnych z internetovych stranek bank, a tak nastifuje soucasnou
situaci na trhu. Na zdkladé teoretickych znalosti jsou sestaveny nabidky pro fiktivniho
klienta, jimz je mlady par hledajici své prvni vlastni bydleni. Prace dale komparativné
hodnoti vhodnou variantu pro klienta a nabizi mu doporuceni. Pro rozhodnuti je rovnéz
sestavena kriterialni matice. Na zavér prace vystupuje financni specialista se svym ndzorem

a zhodnocenim.



3 Teoreticka vychodiska
3.1 Hypotecni Gvér

Pokud bychom hledali piesnou definici hypote¢niho uvéru ve vice zdrojich, zjistili
bychom, ze se bude lisit. Pfesto je n¢kolik zasadnich bodd, jez jsou pro vysvétleni a

pochopeni tohoto pojmu zasadni.

Na uzemi Ceské republiky je hypoteéni uvér tim nejznaméj§im druhem Gvéru,
vyuzivanym piedevS§im nikoli vSak vyhradné pro pofizeni vlastniho bydleni. Mezi
hlavni moZnosti vyuziti se fadi koupé ¢i stavba nemovitosti, modernizace nemovitosti,
rekonstrukce, opravy, ziskani majetkového podilu (touto moznosti je mysleno
naptiklad ziskéni podilu na nemovitosti pii vyfizovani dédického fizeni), splaceni

nezbytnych zavazku ¢i refinancovani.

Dle Pavelky je definice hypotéky: ,uvér, ktery je poskytnut na investice do nemovitosti
na tizemi Ceské republiky nebo na jeji vystavbu ci poiizeni a jehoz splaceni je zajisténo
zastavnim pravem k této, i rozestavéné, nebo jiné nemovitosti na tvizemi Ceské

republiky.« (Pavelka a Opltova, 2003, s. 8)

Zakon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., platnost od 1.5.2004: ,,Hypotecni uvér je uver,
jehoz splaceni vietné prislusSenstvi je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti, i
rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni vivér dnem vzniku prdvnich tcinkii
zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listii lze pohledavku z
hypotecniho uveru nebo jeji cdst pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich
zastavnich listit o pravnich ucincich vzniku zdstavniho prava k nemovitosti dozvi.*

(cnb.cz, © 2004)

Hypote¢ni Givér se na rozdil od jinych Givéri lisi praveé zastavnim pravem — hypotékou,
podle ¢ehoz se také nazyva. Prvotnim parametrem pfi sjednani hypotéky je soucasna
cena zastavni nemovitosti, at’ uz se jedna o jiz stojici nemovitost, ¢i o planovanou
vystavbu. Hypotecni banka ma v tomto ohledu pravo stanovit cenu nemovitosti na

zaklad¢ kvalifikovanych odhadu, zakladajicich se na soucasné situaci na trhu v daném



prostiedi. Jedna tak predev§im ve svém z4jmu a kryje se tak pfed ptipadnymi ztratami.
Pokud by banka poskytovala tvér vyssi, nez je kupni cena nemovitosti, tak by

Vv ptipad¢ klientovi neschopnosti splacet financn¢ prodélala.

Z hlediska poskytovatele uvéru, tedy vtomto ptipadé banky, je hypotecni uvér

S 4

v

vytvareny ptiznivéjsi podminky pro zadatele, které se projevuji niz§imi uroky nez u

ostatnich druhti uvért. (Pavelka a Opltova, 2003, s 11)
3.1.1 Parametry hypotecniho uvéru

V této kapitole autor popsal a vysvétlil jednotlivé pojmy spojené s zadosti a vyfizovanim

hypotéky, jako naptiklad arok, bonita, RPSN, refinancovani a mnoho dalSich.

3.1.1.1 Urokova sazba

Jedna se o tzv. odménu pro banku od nés, za vyptjceni penéznich prostiedkl. Uzce souvisi

s inflaci a dynamicky se méni v ¢ase. (Kocianova, 2012, s. 12)

Urokova sazba je méfitko ceny penéz. V praxi stanovuje poplatky dluznikovi (osobg, ktera
si od banky vyptjcila penize), které jsou vypocitané z jistiny (hodnota vyptjcené ¢astky) a
zaroven urcuje dobu splatnosti téchto poplatkil. Banka je v tomto procesu oznacovana za

veéfitele. (moneta.cz, 2022)

Urokova sazba zavisi hned na n&kolika faktorech.

e 1cel uveéru

doba fixace

e vySe uveéru

klient

Podivame-li se na ivér z pohledu ucelu, tak zjistime, Ze nejnizsi urokové sazby jsou pro
vlastni bydleni. Dvod je jasny, tyto tvéry jsou nejméné rizikové a vefitel (banka) tak

v

muze poskytovat vyhodnéjsi troceni. Méné vyhodné troceni pak maji Gvéry na vybaveni



nebo nemovitost, kterou bude vlastnik pronajimat. V téchto pfipadech neruc¢i dluznik

»Stiechou nad hlavou®, a nema srovnatelné silnou motivaci splacet pohledavky.

Fixaci rozumime dobu, po kterou nam banka nemize zmeénit velikost naseho uroku. Jedna
se o urcitou jistotu z hlediska vyse tiroku. Fixace se pohybuje v rozmezi jednoho roku az

Vv krajnich ptipadech 20 let. Mezi ty nejéastéjsi patii 1, 3, 5, 7 a 10 let. Je logické, ze ¢im
v&tsi jistotu chceme, tim vice musime zaplatit. Urokova sazba roste spoleéné s riistem doby
fixace. Pro¢ tomu tak je? Banky, které poskytuji hypotecni avéry svym klientl si tyto
penize také vypujcuji na finanénim trhu. Hodnota téchto penéz je velice proménné a banka

se timto zptsobem chrani pied piipadnymi ztratami. (Syrovy, 2009, s. 83)

Jednotlivy poskytovatelé nabizeji rozdilné moznosti. Nelze s jistotou fict, které fixace jsou
vyhodnéjsi. Ve hie je n¢kolik proménnych. Pokud ocekédvame v budoucnu nartist
urokovych sazeb, je pro nas dobré uvazovat nad delsi fixaci, jez ndm zajisti mensi urok.
Naopak pokud ocekdvame pokles vyvoje troceni, je dobré zvolit mensi fixaci, a pfi jejim

vyprSeni znovu zhodnotit celou situaci. (Banky.cz, 2022)

Dalsim dulezitym faktorem je vySe uvéru. Banka porovnava jistinu, kterou si chee klient
vypijc€it, S hodnotou zastavované nemovitosti. Abychom si to predstavili na ptikladu, tak
pokud klient kupuje nemovitost v celkové hodnoté 2 miliony korun, pficemz od banky
zadéa pouze 1 milion, dostane se mu lepsiho troceni. To je zplisobeno mensi rizikovosti pro
banku, a tudiz i vétsi schopnosti klienta splacet, jelikoz si sam hradi polovinu. Naopak
pokud by si chtél pajcit ¢astku celou, urokova sazba bude vyssi. V praxi klient pottebuje
alespoii 10 % celkové hodnoty nemovitosti pro ziskani hypoteéniho tivéru. Cim vice

penéznich prostiedkti ma tim 1épe. Vice v kapitole LTV. (Syrovy, 2009, s. 70)

V neposledni fad¢ urokovou sazbu ovlivituje bonita klienta. Bonita vyjadiuje schopnost
dostat svym zadvazkiim vici vétiteli. Mezi kritéria vypoctu bonity rovnéz patii vyse piijmil,
vyse vydaju, veék zadatele, nejvyssi dosazené vzdélani, platebni historie, rodinny stav ¢i
profese, kreditni karty, stavajici piij¢ky, zdznamy v registrech nebo piipadné exekuce a
insolvence. Rizikov¢jsi klient, zadluZeny nebo s nizkym piijmem ma tak Sanci vysokych

urokovych sazeb. (cnb.cz, 2018)



Pokud je bonita ptili§ nizka existuji zptisoby jejiho navySeni. Mezi nejCastéjsi pouzivané
metody se fadi zruseni kreditnich karet a kontokorentti nebo spole¢na zadost s bonitnéjsim

¢lovékem (spoluzadatel). (cnb.cz, 2018)

3.1.1.1.1 Jednoduché troceni
Do tvahy bere pouze zékladni pojmy, které¢ jsou pro uroceni nezbytné. Pocita s vysi
vkladu, arokovou sazbou a ¢asem. Jednoduché uroceni se snadno vypocita z hlavy, pokud

jako uvér nezadame slozitou (necelou) ¢astku.

Vypocet: Urok = vklad x irokova sazba x ¢as / 100

3.1.1.1.2 Slozené uroc¢eni

Hlavnim rozdilem slozeného uroceni je zapocteni delsiho ¢asového horizontu. V praxi to

znamena, ze k jiz vzniklym urokiim vznikaji tiroky nové, které se pfipisuji k jisting.

Vypocet: Slozené uroéeni = (1 + trokova sazba v % / 100) doba splatnost

3.1.1.1.3 Kombinované uroc¢eni
Tento typ se pouziva vyhradné v situacich, kdy celkova doba splaceni uvéru neni

vyjadiena v celych ¢islech. Piedstavte si situaci, kdy doba splaceni uvéru trva 2,5 roku.

V tom piipadé je nezbytné nakombinovat jednoduché a slozené uroceni. (Janda, 2013)

3.1.1.2 RPSN

Roc¢ni procentni sazba nakladi na spotiebitelsky ivér — RPSN. Ukazatel tedy ve zkratce
ukazuje celkové ndklady daného Gvéeru. Zakladni myslenkou pro vznik RPSN bylo
objektivné vyjadrit ndkladovost uvéru pro klienta, a tedy moznost jednoduchého porovnani
vyhodnosti nabidek. Urokové sazba totiz sama o sobé nezohledni viechny podslozky a

naklady spojené s vypujcenim uveéru. RPSN tedy navic zohlednuje:

e poplatky za posouzeni Zadosti o uveér
e administrativni poplatky vazici se k uzavieni smlouvy

e poplatky za pievod penéznich prostiedkl a vedeni uvérového uctu



e platby provizi

e platby za pojisténi nebo zaruku pro ptipad neschopnosti splacet iveér

Dle zékona o spotiebitelském uvéru jsou vSichni véfitelé poskytujici tento veér nuceni
informovat klienty o vysi RPSN. Jedna se o povinnou informaci, ktera musi byt uvedena
pied poskytnutim smlouvy a zaroveil musi byt nazorné vysvétlen na piikladu.

(cnb.cz, © 2022)

3.1.1.3 DTI

Debt to Income neboli ukazatel DTI je ,,pomér vySe celkového zadluzeni zadatele o Gvér a
vyse jeho €istého ro¢niho pifjmu®. V soucasné dobé neni stanovena horni hranice, pfi které
by byla zaddost zamitnuta. Hlavnim cilem DTI je upozornéni zadatele na zvysené riziko
zadluzeni v konkrétnich pfipadech. Riziko nesplaceni Gvéru hrozi jiz v ptipadé, kdy
celkova hodnota zadluZeni pfesahuje osminasobek €istého ro¢niho ptijmu zadatele. Rovnéz
je ukazatel ovlivnén, pokud se Zadatel nachazi v neptiznivé Zivotni situaci, jako je tieba

nemoc nebo ztrata prace. (cnb.cz, © 2022)

Figure 1 Ukazatel DTI

vyse poskytnutého avéru
ukazatel DTI

Cisty rocni pfijem Zadatele o Uvér

Zdroj: cnb.cz ©, 2020

3.1.1.4 DSTI

Debt Service to Income neboli ukazatel DTI je ,,procentnim vyjadienim podilu ro¢nich
prumérnych vydajt Zadatele o tvér vyplyvajicich z jeho celkového zadluzeni na jeho
Cistém piijmu®. V praxi to znamena, jaké procento ze svého mési¢niho piijmu padne na
celkovou vysi vSech mésicnich splatek. Obdobné¢ jako u ukazatele DTI neni v soucasnosti
stanovena horni hranice. Dle DSTI nastava riziko nesplaceni ivéru, pokud ze své vyplaty
dava vice jak 40 % na splatky. Pokud by v budoucnu doslo ke snizeni jeho ¢istého platu

nebo zvyseni uroki, mohl by se ocitnout v zadluZeni. (cnb.cz, © 2022)



Figure 2 Ukazatel DSTI

vyse mésicnich splatek
ukazatel DSTI

cisty mésicni pfijem Zadatele o avér

Zdroj: cnb.cz ©, 2020

3.115 LTV

Loan to Value neboli ukazatel LTV je ,,procentni pomér mezi vysi uvéru a hodnotou
zastavené nemovitosti“. V praxi LTV pfedstavuje maximalni procentualni hranici

z celkové castky, do které je bankam doporuceno poskytovat uvér. Maximalné by se mélo
jednat 0 90 %. To znamena, ze pokud si klient pieje ziskat hypote¢ni uvér na nemovitost
V hodnoté¢ 2 miliony korun, je zapotiebi aby mél minimalné 200 000 K¢ svych financi.

(cnb.cz, © 2022)
Figure 3 Ukazatel LTV

vySe poskytnutého avéru
ukazatel LTV {max 90%)

hodnota zastavené nemovitosti

zdroj: cnb.cz, 2020

3.1.1.6 Prehled pojmd, se kterymi se miizeme Setkat

e Doba splatnosti — doba, volena Zadatelem o Gvér, po kterou bude klient nucen
hypotecni Gvér splacet. MoZzné rozmezi je od 1-30 let. NejcastéjSi moZnosti je prave
30 let z divodu vyse splatky. Mize byt ovlivnéna vékem zadatele.

(banky.cz, 2022), (moneta.cz, 2022)

e Akontace — jedna se o ¢astecnou platbu pfedem. Nejcastéji prvni splatka avéru
nebo leasingu. U hypote¢niho uvéru je akontace rozuména jako cena nemovitosti,
kterou musi klient uhradit ze svého (moneta.cz, 2022)

e Leasing — Urcity druh pronajmu, béhem kterého se plati tiroky za ptijcku na
predmét (automobil, nemovitost, technologicky stroj....), ale zdroven se spléci jeho
celkova hodnota. Ve smlouvé o leasingu jsou pfedem stanovené podminky
k pfevodu vlastnickych prav po ukonceni leasingu. (moneta.cz, 2022)

e Jistina — penézni ¢astka, kterou si klient od banky vypijc¢il a nyni je povinen ji

splacet. Tu splatku tvofi tirok a umor. (moneta.cz, 2022)



3.1.2

Umor — je stejné jako arok souéasti anuitni splatky. Jedna se o tu &ast, jeZ sniZuje
vysi jistiny. Samotny imor by tedy znamenal pouze splatku dluzné ¢astky bez
uroceni. (moneta.cz, 2022)

Vinkulace — tento pojem je izce spjat s pojisténim Zivota, havarijnim pojisténim ¢i
hypotecnim uvérem. Vinkulace v praxi znamena pfevedeni plnéni na tfeti osobu.
V piipadé hypotéky zada banka vinkulaci v jeji prospéch. Pokud by doslo k totalni
Skodé na nemovitosti, banka obdrzi plnéni v plné vysi na pokryti Gvéru.
Zakaznikovi bude vyplacena pouze zbyla ¢ast plnéni. (moneta.cz, 2022)

Likvidita — ukazatel vypovidajici o rychlosti pfemény investic na hotové penize. Ve
vztahu Kk hypotékam muize byt ukazatel pouzit pii hodnoceni bonity klienta.
Mimotadna splatka — jedna se jedine¢nou moznost ¢asteéného ¢i uplného splaceni
mimo ramec domluvenych splatek. Banky si mohou narokovat poplatky za tuto
akci. (moneta.cz, 2022)

Zastavni pravo — Pravo banky z pohledu véfitele na prodej zastavniho pfedmétu

Vv pripad¢ nedodrzeni smluvnich podminek. Nejcastéji pak v pripad¢ neschopnosti
dluznika splacet.

Zivotni minimum — minimalni spodni hranice penéznich p¥ijmil, potfebna

K zajisténi zakladnim osobnich potieb k Zivotu. Pro jednotlivce se jedna o 3 860 K&
mésicné. (mpsv.cz, 2022)

Inflace — tento pojem je oznacovan jako rust hodnoty kupni sily penéz za ¢asovy
usek (vétSinou jeden kalendaini rok) v dané ekonomice. (cnb.cz, 2022)

Zastavni nemovitost — jedna se o jakykoliv druh nemovitosti, na kterou vznika
bance zastavni pravo. (hypote¢nibanka.cz, 2022)

PRIBOR — ,,Prague Inter Bank Offered Rate* udava mezibankovni vysi irokovych
sazeb. Banky si mezi sebou ptijcuji na uvér dle depozitni sazby PRIBOR

(moneta.cz, 2022)

Hypote¢ni zastavni listy

Jedna se o zvlastni druh dluhopisi. Jejich hodnota spociva ve vytvateni protipdlu

k hypote¢nim tvérum. Ceskou pravni tpravou jsou definovany jako: ,,dluhopisy, soucasti

jejichZ ndzvu je oznaceni hypoteéni zastavni list a jejichZ hodnota je plné kryta

pohledavkami z hypotecnich uvérd, popiipadé téZ nahradnim zptisobem...*.



Radi se mezi dluhové cenné papiry, ve kterych se jejich vydavatel zavazuje vici klientiim
k vraceni investované &astky, a to i se vzniklymi uroky. Na uzemi Ceské republiky jsou
vydavany pouze Ceskou narodni bankou z pravomoci ministerstva financi. Od ostatnich
dluhopist se 1isi nutnosti kryti pouze z hypotecnich tvéra. Veskeré zdroje, které banka

z téchto dluhopist ziska jsou nasledné pouzity k poskytovani hypotecnich uvért.

(Pavelka a Opltova, 2003 s. 130)
3.1.3 Postup pri vyrizovani hypote¢niho tivéru

Cely proces zadosti o hypotecni uvér az do jeho vytizeni, tedy momentu, kdy klient obdrzi
své penize, je rozdelen do trech zakladnich fazi, kterymi jsou faze ptfipravna, faze

schvalovaci a faze realiza¢ni. (Stvova, 1997 s. 80)

Je doporuceno jiz pted fazi ptipravnou si udélat mensi obrazek o celé situaci na bankovnim
trhu, nejlépe se poradit s finanénim poradcem. V dnesni dob¢ je snadny pfistup k online

kalkulackam, které pomérné vérohodn¢ a s velkou piesnosti vyhodnocuji nabidky na trhu.

3.1.3.1 Faze ptipravna

Prvni dvé faze se uzce prolinaji. V té ptipravné klient podava svou Zadost o poskytnuti
hypote¢niho véru. Zaroven doklada vSechny povinné podklady. V této fazi banka plisobi
na klienta spiSe poradenskym zplisobem a projednava s nim veskeré moznosti uchopeni

uvéru. Zaroveil zkouma4, zda klient na hypotéku dosahuje ¢i ne.

Klient by nemél zvolit pouze jednu banku a v ni také ivér uzavtit. Vzdy je dobré mit
porovnani vice nabidek. Pfipadné se s volbou poradit u specialisty nebo finan¢niho

poradce.

Po vybrani vhodné nabidky zad4 klient o uvér. Banka ma pravo si po klientovi vyzadat
jednotlivé podklady, mezi néZ patii osobni tidaje o Zadateli nebo spoluzadatelich, udaje o
zdrojich ptfijmu a jejich historii, investi¢ni zadmér (vySe jistiny, doba splaceni, ucel Givéru),

popis zastavované nemovitosti (pokud se nelisi od zaméru). (Stvova, 1997 s. 80)

N¢kolikrat jsem jiz zminil dokladani ptijma, coz nemusi byt vzdy uplné jednoduché.

RozliSujeme nékolik druht piijmi a zalezi na tom, zda jsou ze stdlého zamé&stnani nebo



podnikatelské ¢innosti. Zda se jedna o fyzickou ¢i pravnickou osobu. Rliznou vahu mayji
také penize ze zavislé ¢innosti, z prondjmu, nemocenské ¢i socidlni davky a tak dale.
Musime dokladat legalni a formalni existenci piijmu, ,,oanky totiz akceptuji pouze

prokazatelné prijmy, nikoli prijmy prokazatelné neprokazatelné*.

Nejcastéji jsou pro tyto ucely vyhodnocovany oficialni doklady jako je dafiové ptiznani.
To je celosvétoveé povazované za nejméné sporné feSeni. Nevyhodou danového piiznani je,
ze nezaznamenava vSechny financni prostedky, které vlastnime. To by znamenalo nizsi
ptijmy, a tim padem vyhodnoceni niZsi bonity klienta. Re§enim jsou nahradni doklady. Ty
mohou mit jiz vSelijakou formu. Mezi nejcastéjsi patii zaméstnanecky vypis vyplaty
(dokladané s potvrzenim od zaméstnavatele), ucetni vykazy (v ptipad¢ ze ptijmy plynou

Z podnikani), pokud je klient pronajimatelem muze jako doloZeni slouzit ndjemni smlouva.
V neposledni fad¢ doklady o socialni nebo nemocenské podpote. (Pavelka a Opltova,
2003)

3.1.3.2 Faze schvalovaci

Klient bance pfedal veskeré poklady a tim zahajil fazi schvalovaci. Banka z role véftitele
nyni provéiuje pravdivost veSkerych prijatych dokumentl a vyhodnocuje nabidku.
Schvalovani probiha na vice trovnich. Nejedna se tedy pouze o jednoho ¢lovéka, jenz by

mél autoritu k zamitnuti zadosti. (Stivova, 1997 s. 80)

Bankovni specialisté kontroluji pravnickou a formalni stranku dokumentii. V ptipadé
nesplnéni podminek je klient bud’ zamitnut nebo je poZadovano doplnéni informaci. Pokud
klient splituje podminky pfichazi na fadu ekonomicka kritéria. Nejcastéji jsou uvery
zamitnuty z nedostatku pfijml dolozenych bance. Od roku 2002 mohou banky nahlédnout
do registru dluzniki. Tento registr se pouziva v celé evropské unie a je detailnim nahledem

do finan¢ni historie dluzniku.

Po vzajemné Gstni domluvé a shodnuti se na uzavieni, je sestavena smlouva, kterd ma
urCité povinné nalezitosti. Ve smlouveé musi byt jasné ur¢eni smluvnich stran, vyse
poskytovaného uveru a doba jeho splatnosti, urokova sazba a fixace, jakym zptisobem a
jak dlouho bude probihat ¢erpani Givéru, z jakych prostfedkll budou financovany splatky a

jejich vyse, podminky pfedcasného splaceni nebo podminky rozvazani této smlouvy.



Samoziejmé veskeré poplatky se smlouvou spojené. K této smlouvé, kterd byva nazyvana
smlouvou uvérovou, banky ptipojuji splatkovy plan, jenz detailné popisuje jednotlivé

splatky a uroky.

Rovnéz se smlouvou uvérovou zhotovuje banka smlouvu zastavni. Uvnitf ni nalezneme
veskeré informace tykajici se zastavni nemovitosti. Banka vyhodnocuje profil zastdvce
(mize se lisit od zadatele o uver), druh hypote¢niho Gveru, vysi Givéru a cenu zastavované
nemovitosti. Je tedy zkoumam celkovy fyzicky stav nemovitosti, ucel jejiho vyuziti a zda
se jedna o udrzovanou budovu. Banky casto vyzaduji zajisténi zastavni nemovitosti formou
pojisténi nemovitosti. Pfipojisténi je mozné sjednat ptimo ke smlouveé hypote¢ni. Tato
bankou doporucena pojisténi byvaji casto nevyhodna a drah4, proto dle finan¢nich poradcii
je lepsi pojisténi sjednéavat zvlast. V krajnich ptipadech banky nabizeji slevy na trocich,
pokud si klient pojisténi sjedna u stejného véfitele. Spravna moznost je tedy nékde
uprostied (vice v kapitole zajisténi piijmi). Zastavni smlouva musi byt nezbytné vlozena

do katastru nemovitosti!

Cely proces schvalovani uvéru neni viibec snadny a je snim spojeno hodné administrativni
prace. Abychom to shrnuli, klient k ¢erpani musi zajistit, aby vSechny tyto pravni tkony

byly vyfizeny v pofadku: (Pavelka a Opltova, 2003)

e Podani zZadosti: s tim svazané veskeré doklady

e Podepsat zhotovenou smlouvu

e Podepsat smlouvu zéstavni a vloZit ji do katastru nemovitosti
e Dokument dokazujici zastavni pravo vici vétiteli

e Uzavfeni pojistky

e Zaplaceni poplatk

3.1.3.3 Faze realizacni

Posledni fazi v procesu schvalovani hypote¢niho Gvéru je podpis smlouvy, tedy za
predpokladu, ze vSechny dokumenty a nalezitosti byly v pofadku. Klientovi je poskytnut

uver a zacind ho Cerpat podle smluvné vymezenych podminek. (Stivova, 1997 s. 80)



3.1.4 Financovani

V této kapitole nejprve popisu mozné formy statni podpory tykajici se zajisténi vlastniho
bydleni. Rovnéz nastinim produkty vhodné k naspoteni penéz, které mizou nikoliv musi
byt pouzity jako vlastni finance pti zddosti o hypotecni tvér, nebo jako mimoradna splatka

uveéru.
3.1.4.1 Statni podpora

Hypotecni Givéry jsou jednim z nejvice podporovanych produktli bankovnictvi celosvétove.
Stézi bychom hledali zemi, kde tomu tak neni. Zptisoby podpory se viak lisi. V Ceské

republice jsou nejcastéjsimi formami:

e Dailové osvobozeni uroku z hypotecnich zastavnich listl

e Odpocty zaplacenych trokl z hypotecnich Gvért od zakladu dané z pfijmu
e Pifimymi dotacemi k trokiim

e Piimymi zvyhodnénymi ptijckami

e Poskytovanim zaruk

(Pavelka a Opltova, 2003)

3.1.4.1.1 Pro mladé na starsi byty

Cilem této podpory je umoznit bydleni tzv. mladym (ktefi pfed dovrSenim Zadosti jsou
mladsi 36 let). Pokud je Zadatel Zenaty/vdana musi 1 partner splilovat vékovou podminku.
Podpora probiha formou tirokové dotace k jednotlivym splatkam a jeji vyse se pohybuje
né¢kde mezi 1-4 % v zavislosti na vysi rokovych sazeb. Pokud klesne priimérna trokova
mira pod 5 %, jako tomu bylo v poslednich letech, podpora bude nulova. Dotace mize byt
¢erpana v ¢asovém rozmezi maximalné deseti let. Dalsi podminkou pro ziskani je celkova

hodnota nemovitosti. U bytové jednotky do 800 tisic K¢, rodinny dim do 1,5 milionu K¢.

Zakladni podminky pro poskytnuti podpory vyplyvaji z ustanoveni natizeni vlady ¢.

249/2002 Sb. ve znéni natizeni vlady ¢. 32/2004 Sb. (mmr.cz, © 2022)



3.1.4.1.2 Podpora rozvoje bydleni pro rok 2022

Ministerstvo pro mistni rozvoj vyhlasuje vyzvu k podavani zadosti o poskytnuti dotace pro
rok 2022 z podprogramu 117D063 Technickd infrastruktura, ktery je soucasti programu
117 06 Podpora bydleni.

Cilem této podpory je zdokonaleni technické infrastruktury obci, tudiz dotuje zavedeni
kanalizaci, vodovodi a komunikaci pro naslednou moznou vystavbu novych bytovych a

rodinnych domt. Maximalni vyse podpory je 150 000 K¢&. (mmr.cz, © 2022)

3.1.4.2 Stavebni spofeni

Velice specifickym a obsdhlym tématem je stavebni spofeni. Pokusim se v této kapitole

velice jednoduse popsat cely jeho princip.

Pivodné velice konzervativni produkt proSel za posledni fadu let nékolika zménami. Za cil
si ptivodné kladl rozvoj vlastniho bydleni, byl pfitom nadpriimérné dotovan statem. I pies
svij naprosto zfejmy nazev, nebylo nutné vyuzit produkt na bydleni. RovnéZz se jedna o
produkt spofici, diky némuz lidé Casto radé&ji spofi, nez aby na penize Sahli a bezhlave je

pouzili.

Statni podpora stavebniho spofeni ¢ini maximalné 2 000 K¢ ro¢né, za predpokladu, Ze sam
klient béhem roku vlozil na spofici ucet alespon 20 tisic K¢&. Jak z vlozenych penéz, tak ze
statni podpory jsou generovany uroky. Cela ¢astka je pak po smluvné sjednané dobé

pfipséana klientovi na ucet.

Stavebni spofeni podléha vazaci dobé, to je obdobi od pocatku spoteni, po které nejsou
penize volné pfistupné, aniz bychom pfisli o statni podporu a troky z ni naspofené.

(Kocianova, 2009, s. 28)



3.1.4.3 Investice

Neboli investovani do podilovych fonda. Ty se zpravidla déli na fondy zajisténé a

otevrené.

Zajisténé podilové fondy v prvni fad¢ zajist'uji vraceni vloZzenych prostfedkt a k tomu
nabizi moznost relativniho vydélku, ktery €asto stoupa az k 5 % ro€niho zhodnoceni.
Nevyhodou je vSak negarantovanost téchto vynosti. Fond Vam sice v nejhorSim ptipadé

vrati vlozené prosttedky, ty vSak budou mit vlivem inflace nizsi redlnou hodnotu.

V soucasnosti nejkvalitn€j§im produktem ke tvoteni finanéni zasoby jsou oteviené
podilové fondy. Cili pfedev§im na obdobi 5 a vice let, a to z divodu vysokého zhodnoceni
v Case. Jedna se vSak o produkt nezajistujici ptijem, proto plisobi na spoustu lidi
nelichotivym dojmem. Pfi vybirani toho ,,spravného* fondu musime vzit v potaz investicni
trojthelnik. Jedna se o pravidlo, které v jednotlivych cipech vyhodnocuje likviditu, riziko a

nakonec vynos.

Investi¢ni fondy jsou velice neprozkoumanou zahradkou a neni jednoduché se v nich
orientovat. Pro vybrani vhodné mozZnosti se vZdy doporucuje prodiskutovat své moznosti

s finan¢nim specialistou. (Kocianova, 2009, s. 50)
3.1.5 Cerpani a splaceni hypote¢niho wivéru
3.1.5.1 Cerpani hypoteéniho Givéru

Cerpani byva zavislé na investici, do niZ penize nabité z tvéru vkladame. V praxi ¢erpani

rozliSujeme na dva zptisoby, a to jednorazové a postupné Cerpani.

3.1.5.1.1 Jednorazové cerpani

Tento zplsob se vyuziva u investic jednorazového typu. Pro vasi predstavu se miize jednat
o nakup jizZ stojici nemovitosti, zaplaceni jiného hypote¢niho uvéru (refinancovani) anebo
vyporadani majetkovych vztaht naptiklad pti dédickém fizeni. V téchto ptipadech je nutné

mit ¢astku celou a piipravenou k platbe.



3.1.5.1.2 Postupné Cerpani

Druhou moznosti je postupné ¢erpani. Jedna se o situace typu vystavba nové nemovitosti,
rekonstrukce ¢i opravy, modernizace. Zkratka zivotni situace, které trvaji delsi ¢asové
obdobi klidné i nékolik let. Diivodem ke zvoleni této moznosti, mize byt narok stavebni
spolecnosti na postupné splaceni manualni prace 1 materidlu. Je celkem logické, ze

nebudou chtit pracovat rok bez piijmu.

Rozdilnost obou moznosti, krom¢ samoziejmé doby Cerpani, tkvi v poplatcich spojenych

s ¢erpanim ¢i vedenim uvérového uctu.
3.1.5.2 Splaceni hypotecniho uvéru

Klient ma moznost hypotéku splacet ttemi rozdilnymi zptsoby, z nichz kazdy ma své

vyhody i nevyhody.
3.1.5.2.1 Anuitni splaceni

V praxi nejpouzivanéjs$i metodou splaceni. Klient plati stale stejnou vysi splatky, ktera se
sklada z uroku a timoru. Jediné, co se méni v tomto ptipad¢, je pomér mezi témito dvéma
slozkami. Vyhodou je stalost, pokud dluznik nema dostatek finan¢nich prostfedkl pro
zvySovani splatky. Nevyhodou anuitniho splacenti je, Ze dluZznik timto zplisobem nejvice
pieplati svou hypotéku, tedy zaplati vice na trocich. (Janda, 2013, s. 89)

Figure 4 Ukazatel vypoctu anuity

Vypocet anuity
s g U ... vySelveéru
Bl | | 4+ I): i ... Grok sazba (des. &islo)
a =[] ———————  n... potetobdobi

(l 4 ,-)N ___l A ... anuita (splatka)
U ... velikost troku
m ... velikost umoru
UNU... drokove naklady Gvéru

a=u+m UNU = Zzi = Zu—(/
zdroj: hypoindex.cz ©, 2020

3.1.5.2.2 Progresivni splaceni

Nejmén¢ pouzivanou metodou je progresivni splaceni. Je tomu tak pravé z divodu vysoké

rizikovosti pro véfitele (banku). Diivodem pro zvoleni této metody mutze byt napiiklad



rodinna situace, kdy se jeden z rodi¢li ocitne na matetské dovolené. Rovnéz pokud klient
ocekava navyseni platu v budoucnu naptiklad kariérnim posunem, ziskem z dédictvi a
podobné. Nevyhodou progresivniho splaceni je delsi doba, po kterou splacime jistinu,

tudiz pieplaceni na trocich. (Janda, 2013, s. 89)

3.1.5.2.3 Degresivni splaceni

Degresivni metoda je logickym opakem metody progresivni. Na zacatku splaceni cilime na
co nejvyssi umorovani jistiny a vétSinou se nastavuje na jeden rok doptedu. Banky
vétSinou vyzaduji stejnou vysi splatky po cely rok z dvodu uvérového rizika. Vyhodou
této metody je celkové uSetfeni na irocich. Nekteré banky proto degresivni metodu viibec
nenabizeji. Naopak nevyhodou se miize zdat vyrazné vyssi mésiéni splatka. (Janda, 2013,

s. 89)

3.1.5.2.4 Odlozené splaceni

V krajnich ptipadech je moznost domluvit s bankou na tzv. odlozené, splaceni. Vymezite si
obdobi, po které po vas nebude vyzadovano splaceni jistiny, pouze uroku. Na to se
nasledné navaze nej€astéji anuitnim zplsobem splaceni. Nevyhodou je, Ze nasledné splatky

budou vyssi nez puvodné smluvené. (Janda, 2013, s. 89)
3.1.6 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti hraje dalezitou roli v Zadosti o hypote¢ni uvér. Jedna-li se o
nemovitost jiZ stojici budeme si zde muset obstarat nabyvatelsky titul. Tento dokument
osvétluje zplisob, jakym soucasny majitel nemovitost ziskal (koupé, dar, dédictvi) a to také

urcuje jeho formu.

1.1.1993 vesel v platnost zakon €. 344/1992 Sb. O katastru nemovitosti, ktery byva
oznacovan také jako katastralni zakon. Od uvedeni v platnost se stal katastr nemovitosti
vetejné piistupnym seznamem evidujicim vlastniky pfislusnych nemovitosti na daném
uzemi. Nutno podotknout, ze katastralnich ufadi je n¢kolik a kazdy spravuje jen urcité
uzemi, které neni vzdy shodné s uzemné spravnim rozdélenim.

(Pavelka a Opltova, 2003, s. 75)

Katastry rovnéz funguji na online bazi a jsou volné pfistupné na adrese: https://cuzk.cz/



https://cuzk.cz/

3.1.7 Zajisténi prijmi

Velmi Casto se veéfitel snazi chranit své penize tak, ze jako jednu z podminek uzavieni
smlouvy stanovi jak pojisténi zastavni nemovitosti, tak pojisténi klienta. Téma pojisténi je
velice obsahlé, proto si vysvétlime pouze zakladni principy pro vybér a stanoveni téchto

typl pojisténi.
3.1.7.1 PojiSténi nemovitosti

Pojisténi patiti mezi Skodové a mé pomérné jednoduchou filozofii. Nemovitost ma ur€itou
hodnotu, a pfesné na tuto hodnotu ji chce banka pojistit. Pokud by doslo ke 100% zniceni,
chceme mit jistotu vraceni celé ¢astky zpét, prestoze to je v praxi nepravdépodobné.

(Kocianova, 2012, s. 105)

Pokud bychom nemovitost pojistili na ¢astku nizsi, nez je jeji kupni sila, doslo by k tzv.
podpojisténi. Pokud by vznikla totalni Skoda na domu, jenz byl v dob¢ vzniku skody
podpojistén, bude nam vyplacena niz$i ¢astka. V praxi to vypada takto: dim ma redlnou
hodnotu 2 miliony K&, ale byl pojiStén pted 10 lety na ¢astku 1 milion K¢. To znamena, ze
je podpojistén o 50 %. Vznikne-li nam skoda, ktera bude bankou uznana na ptl milionu,

bude ten pil milion o 50 % oklestén a my obdrzime pouze 250 tisic K¢&.

Na stejném principu funguje pojem piepojisténi. To vSak neni tak Casté, nebot” Clovek,

ktery by mél nemovitost piepojisténou by zaroven pieplacel na pojistném.

Rozsah pojisténi se v kazdé bance lisi, presto je nékolik zdkladnich parametri. Mezi ty
nejzékladngjsi patii pojisténi proti Zivelné udalosti (zaplavy a povodné, bouiky, ohen...),

odcizeni a vandalismus (Casto spojené jako jedno riziko), katastrofy (pad letadla).

K pojisténi nemovitosti se rovneéz vaze pojisténi domacnosti. Pokud bychom diim obratili
vzhlru nohama tak vse, co spadne (neni pevné spojeno s domem) se oznacuje jako

domacnost. (Kocianova, 2003, s. 105)



3.1.7.2 Pojisteéni zivota a rizik

Pojisténi osob si klade jako hlavni cil zajisténi vypadku piijma zadatele neboli pojisténého.
Ptipada vypadku muze byt hned né€kolik, ztrata prace, nemoc, invalidita atd... Nastaveni
zivotniho pojisténi je na rozdil od pojisténi majetku velice pestré, a ke kazdému
pojistnikovi bychom méli pfistupovat individudln€. Do pojiSténi se promita vyse piijmu,
druh zaméstnani, zdravotni stav pojisSténého, zda jsou na pojistnikové piijmech zavisli dalsi
(déti, rodi¢ na matetské atd.). Upozoriuji, Ze se jedna o kryti rizik, a ne o vydéle¢ny
produkt, tudiz je nutné se kryt jen na to nejdulezitéjsi a zbyte¢né nepteplacet na pojistce.

(Kocianova, 2003, s. 106)

Mame moznost vybrat, zda své zivotni pojisténi budeme soustiedit pouze na rizika, ¢i
zvolime moznost investi¢niho zivotniho pojisténi, v némz se bude jista ¢ast splatky
zhodnocovat. Z praxe nam vyhodnéji vychazi vsazeni pouze na rizika. Investice je pak

doporuceno fesit jinou formou.

Jednotlivé limity uvedené v pojistné smlouvé mohou byt v ¢ase neménné nebo mohou byt
klesajici. Klesajici limity se postupné procentudlné snizuji az jsou v dob€ zaniku smlouvy

nulové. Z toho diivodu jsou vyrazné levnéjsi.

Prvni z moznosti je pojisténi smrti. Zpravidla se vyse takového plnéni stanovuje troj
nasobkem ro¢niho Cistého piijmu Zadatele nebo péti nasobkem. V piipad€ hypotecnich
uvéri je doporuceno nastavit vysi pojisténi smrti minimalné na vysi pijcky. Pokud by
klient zemfel, hypotéka by byla splacena a rodin€ tak nevznikly Zadné dluhy. Nasledné je
dobré uvazovat, zda by rodiné pfijem zemielého nechybél a zda by nebylo rozumné limit

plnéni navysit.

Nejvice podcenovanym rizikem je invalidita, pfitom se jedna o nejrizikovéjsi situaci.
Invalidni ¢lovék je sice dotovan statem dle uznaného stupné postizeni (v CR rozeznavame
3 stupné¢ invalidity), tato podpora se v§ak nemuze rovnat ani s podprimérnym platem.
Rovnéz pii této moznosti casto naklady stoupaji. NejCastéji invalidita vznika nasledkem
nemoci. Produkty vytvofené na ochranu invalidity jsou dva, a to bud’ trvalé nasledky Grazu

nebo invalidita (jakymkoliv zpisobem).



Pojistné limity se pohybuji v rdmci miliond u obou produktt.

Poslednim rizikem z kolonky téch nutnych a potiebnych je dlouhodoba nemoc. Nemyslim
ted’ lehké nachlazeni, ze kterého se Clovék po tydnu dostane, ale nemoci trvajici tydny,
meésice nebo roky. Logickym krokem pro vyhnuti se potieb¢ tohoto typu pojisténi, je

prubézné vytvaieni finanéni rezervy (Spofici ucty, investi¢ni ucty). (Syrovy, 2009, s. 94)

Kvalitni moZnosti je pojiSténi pracovni neschopnosti. Zpravidla jsou dvé moznosti a to od
15 dne nemoci a od 29 dne nemoci. Pokud nemoc trva déle, nez je smluveno, je
pojistnikovi vyplacena sjednana suma za kazdy dalsi den nemoci (maximaln¢ vSak 350

dni). (mesec.cz, © 1998-2022)

3.1.7.3 Pojisténi odpoveédnosti

Pojisténi odpoveédnosti je velice specifickym typem ochrany penéz a majetku. Jedine¢nost
tohoto typu pojisténi vytvaii fakt, Ze neni sjednam na konkrétni rizika, jako v ptipadé
ptedchozich popsanych pojisténi. Soustiedi se na Skody zptisobené pojisténym nebo jeho
rodinou. Je definovano maximalni vysi pojistného plnéni a d€li se na 3 zakladni typy.
Prvni, a zeyjména tou nejcastéjsSi moznosti, je pojisténi v bézném obfanském zivoté
(vytopeni souseda), poté mame moznost sjednani profesniho pojisténi (Skody vzniklé pti

vykonu prace) a nakonec pojisténi podnikatelské. (Kocianova, 2012, s. 108)
3.1.8 Druhy hypoteénich uvéri

3.1.8.1 Dle ucelu

Prvni moznosti je ucelovy uvér, pii kterém je pfedem znamo, jak a na co budou penize
pouzity. Obvyklymi moZznostmi jsou sjednani bydleni ¢i vybaveni domacnosti. Vzhledem
k informovanosti banky tak klient s u¢elovym typem tvéru ziskava vyhodné;jsi podminky
(niz8i Grokovou sazbu). Proti tomu stoji neucelovy uvér, pii kterém neni nutné prokazat na

co budou penize pouzity. Jedna se 0 mén¢ vyhodnou i méné vyuzivanou moznost.

Hybridem mezi G¢elovym a neucelovym je americka hypotéka. (Janda, 2013, s. 78)



3.1.8.2 Dle typu

Jednotlivé moznosti zde popsané se tykaji hypotecnich uvérii, moznych ke sjednani na

tizemi Ceské republiky.

3.1.8.2.1 Hypotéka bez dokladani pfijmi

Klient své ptijmy musi rovnéz dolozit, nikoliv v§ak formou danového ptiznani nebo vypisu
Z bézného uctu, ale pomoci faktur nebo piehledu majetku, jez ma ve svém vlastnictvi.
Tento typ hypotéky ma své mouchy. Prvnim tskalim je hodnota LTV, ktera se pohybuje
okolo 50-60 % hodnoty zastavni nemovitosti. Druhym tskalim je vy$si urokova mira nez

Vv ptipadé klasického dolozeni piijmu.

Pro¢ by klient zadal o Gvér touto formou? Vysvétleni je snadné. Klient se snazi o
optimalizaci svych vynostl pfed finan¢nim tfadem, a proto neni schopen vSechny své
ptfijmy doloZit. Jedna se o zonu Sedé ekonomiky. Pfijmy sice pochazeji z legalni ¢innosti,
presto nejsou ptiznany z diivodu nizsich dani a slevam na zdravotnim ¢i socidlnim

pojisténi. (Janda, 2013, s. 78)

3.1.8.2.2 Americka hypotéka

Je zvlaStnim typem hypotéky kombinujici Gcelovost a neticelovost. V piipad¢ Zadosti je
nezbytné rucit zastavni nemovitosti, penize pfitom mohou byt pouZity na rekonstrukei,
modernizaci, ale také na néco uplné jiného. To uz je pouze na klientovi. Je zde moznost
ziskani vyssi pljcky nez v ptipad¢ spottebitelského uveru. Presto banky nerady ptjcuji
Vv celkové vysi hodnoty zdstavy. Maximalné se pohybuji na urovni 50 %.

(Janda, 2013, s. 78)

3.1.8.2.3 Australska hypotéka

I pfes svilj ndzev nema s protinoZzci nic spole¢ného. Vyuziva degresivniho vypoctu
urokové sazby. Principem je, Ze ¢im véEtsi ¢astku si vyptjcime, tim vétsi slevu na Grokoveé
mife ziskdme. Sleva je pfimo umérné vyptijcené ¢astce. Australskou hypotéku ptivodné
vyuzivala pouze hypotecni banka, kterd za kazdy milion snizovala trok o 0,1 (maximalné

vSak 0,4). (Janda, 2013, s. 79)



3.1.8.2.4 Kombinovana hypotéka

Jedna se o kombinaci splacenti jistiny a soucasné vytvareni financni zdsoby. Mezi tyto
tvofice financni zdsoby mliizeme zapocitat stavebni spofeni, investic¢ni fondy, jiz piezité

investi¢ni zivotni pojisténi nebo podilové fondy. (Janda, 2013, s. 79)

Naspoiena ¢astka ma byt nasledné pouzita na umoteni zbyl¢ jistiny najednou. Za vyhodu
povazujme moznost ode¢teni Z dani. V praxi jsou vSak odpoc¢ty minimalni a na kombinaci
téchto produkti profituje hlavné vétitel, ktery, nez penize projdou fondem tam a zpét,

nékolikrat ¢astku oseka pomoci poplatku. (penize.cz, © 2022)

3.1.8.2.5 Offsetovéa hypotéka (hypotéka s bilanénim mechanismem)

Také oznacovana jako hypotéka se spotficim ¢tem. Nejméné zastoupend, a jest¢ méné
vyuzivand metoda hypote¢niho uvéru. Profitovat z ni mohou ptedevsim moviti klienti,
ktefi sice penize maji, ale nechtéji je vSechny vlozit do pofizované nemovitosti. Nevyuzité
penézni prostiedky jsou vloZeny na bilan¢ni tcet. Prakticky to funguje tak, ze banka
poskytne uvér na 2 miliony korun, ale klient si souc¢asné uklada ptl milionu ze svého na
bilan¢ni ucet. Véfitel tak vypocita anuitni splatky a Groky pouze z ¢astky 1,5 milionu
korun. Cim vice penéz na uétu tim mensi turok. Tento ucet je volné piistupny pro vklady i
vybéry a uroci se stejnou trokovou sazbou jako cely avér. Po spotfebovani je nejcastéjSim

feSenim zvoleni fixace. (Janda, 2013), (moneta.cz, © 2022)

3.1.8.2.6 Hypotéka na pronajem

V neposledni fad¢ je zde moZnost hypotéky na pronajem. Byla pouzivana hlavné v
minulosti, kdy se ceny nemovitosti pohybovali v Gplné jiném métitku. Pfesto dnes zastava
stale neopomenutelny typ hypotéky. Je vhodnou volbou pro movitéjsi klienty, kteti
disponuji finan¢ni stabilitou. N4jem ma v tomto ptipadé fungovat jako umor splatky.
Nevyhodou je neschopnost nalezeni najemnika, a tudiz risk vypadnuti hlavni slozky pro

splaceni splatek. Rovnéz funguje jako investice do budoucna. (Janda, 2013, s. 80)



3.1.9 Refinancovani a konsolidace

3.1.9.1 Konsolidace

Konsolidaci rozumime jednoduse slouceni vicero uvéra pod jednu stfechu. Namisto
splaceni n¢kolika pohleddvek vytvoiime pouze jeden uvér, ktery nam casto poskytne
vyhodnéjsi podminky splaceni v podobé snizeni mésicnich splatek, tedy snizeni Grokové

sazby nebo zménou splatkového kalendare.

Neni to vSak jednoduché, jak se na prvni pohled mize zdat. Musime znat smluvni
podminky uveért, jez se chystame sloucit. Banky si za pfedcasné splaceni urcuji poplatky, a
tak je mozné, Ze budeme muset zadat o vétsi jistinu, nez byla jeji plivodni vyse.

Rovnéz by se klient nemé¢l nechat zldkat bankou k ptijcce veétsi ¢astky, nez je nezbytné pro

pokryti stavajicich zavazkl. V tomto je uskali konsolidace.

Dalsi zdsadni podminkou je finan¢ni stav klienta. Pokud se nachézi ve finan¢ni tisni anebo
dokonce na pokraji bankrotu nebude mu konsolidace povolena. Konsolidace je rovnéz
spojovana s americkou hypotékou, ze které se ptivodni zdvazky zaplati.

(Janda, 2013, s. 139)

3.1.9.2 Refinancovani

Na rozdil od konsolidace se refinancovani pouziva vyhradné pro avéry hypote¢ni. Je zde
Jistd podobnost s konsolidaci, a to hlavné ve vyhodach obou metod. Refinancovani je
Cast¢jSi metodou. Dochazi pii ni na pfevedeni stavajiciho uvéru od jedné banky k druhé.
Diivod je celkem snadny, a pravé proto je refinancovani tak casté. Tuzemské banky
celkové nerespektuji stavajici klienty do takové miry, jako klienty nové. Po vyprSeni
plvodni fixace, coZ je idealni ¢as pro refinancovani, ¢asto svym klientiim nabizeji vyssi

urokové miry.

Je doporucovano zajimat se o refinancovani nékolik mésict pfed vyprSenim fixace. Timto
zpisobem budeme mit ¢as na ziskani informaci 1 porovnani nabidek v jednotlivych

bankéch. V praxi se pouZziva predstaveni jedné nabidky od banky A bance B s Zadosti 0



dorovnani ¢i poskytnuti lepsi nabidky. Banky se o klienty pietahuji a maji moznost tak

¢init diky zvyhodnéni nabidek. (Janda, 2013, s. 139)

3.1.10 Soucasny vliv a postoj Ceské narodni banky k hypoteénim Gvérim

Dle T. Nidetzského, viceguvernéra CNB, se Ceska narodni banka (dale jen CNB)
rozhodla vice regulovat hypote¢ni trh. Onou pomickou mé byt znovuzavedeni piivodnich
limitd, které by méli zredukovat poskytnuti hypote¢nich tvérii o zhruba 10 %. Déle se necha
slySet, Ze nejvétsim trnem v OKu V oblasti dostupnosti vlastniho bydleni je mala, spise
nedostatecna nabidka, kterd nezvlada neustaly a dlouhodoby napor poptavky. Tato nerovnost

tak Sponuje ceny nemovitosti nahoru. Nadhodnoceni se pohybuje mezi 25-30 % primeérne.

Zmeény, jez vejdou v platnost 1.4.2022 budou zahrnovat upravy DTI (celkovy dluh
zadatele vyjadfeny v nasobcich jeho ¢istého ro¢niho pfijmu), které novée ¢ini 8,5 a pro
zadatele mladsi tficeti Sesti let 9,5. Dalsi upravou projde ukazatel DSTI (jedna se o pomér
mezi celkovou vysi mési¢nich splatek dluhu zadatele o uvér a jeho Cistym piijmem), ktery
se nove pohybuje na tirovni 45 % a pro zadatele mladsi tficeti Sesti let 50 %. V neposledni
fad¢ projde zménou 1 horni limit LTV (pomér uvéru a hodnoty zastavené nemovitosti), jez

bude nové 80 % a pro zadatele mladsi tficeti Sesti let 90 %.

Dalsi zménou prochazi vyvoj trokovych sazeb. Dle CNB se budou sazby nadale
zvySovat a ke konci roku 2022 by mohly dosahovat az k 6 %. V tomto piipadé by se jednalo
o vice jak 4 % narist béhem dvanacti mésic. Tento narlst je pfisuzovan celkové
normalizaci ménové politiky, reakci na inflaci, jeZ se dynamicky vyviji. Rovnéz T.
Nidetzsky uvedl, ze zvySovani irokové miry se netyka pouze hypotecnich uveér, ale i tveéra

spotiebitelskych. (cnb.cz, © 2022)

CNB rovnéz ovlivitluje cenovou hladinu, inflaci, a to na zdkladé¢ informaci
poskytnutych Ceskym statistickym ufadem, ministerstvem financi ¢i pomoci vlastnich
Setfeni. Inflace plisobi na rozdil od sporovych Gcth (bézny Ucet. Spofici ucet, penzijni

pojisténi) pozitivné na uvéry. (Janda, 2013, s. 17)



3.2 Naijem x hypotéka

Pokud se nachazime v zivotni situaci, kterd si zadd zménu bydlist€¢ méme dvé moznosti.
Bydleni si bud’to pronajmout nebo si bydleni koupit. V této kapitole proti sob& postavim
vyhody a nevyhody bydleni ve svém a bydleni v pronajmu. Podle statistik v Ceské
republice je bydleni ve vlastnim zastoupeno z 80 %. Celkova trzni tlak je tak neustaly.

(Janda, 2013, s. 8)

Nelze zvolit jednu spradvnou moznost a tou se fidit. Pro n€koho je lepsi zafidit si pronijem
pro druhého zase néco jiného. Je dobré si proto ujasnit v jaké situaci se nachazime a zvolit

spravnou moznost tykajici se pravé nas. Doporu¢enou metodou je sepsani si pro a proti.

Podivame-li se na situaci z ekonomického pohledu, tak se moznosti od sebe tolik nelisi.
V ptipadé, Ze nemame dostatek svych finan¢nich prostredkli jsme nuceni zadat o ptjcku.
V tom piipadé splacime uroky za pijcku. V ptipadé pronajmu platime za najem. V obou

moznostech tak platime za néco vypijceného. (Syrovy, 2009, s. 9)

3.21 (Pro)nijem

Nejprve uvedeme vyhody a nevyhody pronajmu. Tou patrn€ nejvétsi vyhodou je volnost,
ktera ndm umoznuje kdykoliv zménit naSe bydliste. Je daleko jednodussi vyvazat najemni
smlouvu. Pfed€asné ukonceni byva €asto penalizované ztratou kauce (jedna se o urcitou
¢astku, vyplacenou pronajimateli na za¢atku pronajmu), ktera se zpravidla pohybuje vy
vysi 1-2 nagjemného. N4jem je proto Castéji vyuzivan lidmi, ktefi chtéji zlistat mobilni a
nemaji do budoucna potiebu jisté stalosti, nebo mladymi lidmi, ktefi teprve spofi na své
bydleni nebo nevidi do blizké budoucnosti a rozhodnuti je teprve ¢eka. Druhou
neopomenutelnou vyhodou ndjmu je tdrzba nemovitosti. Veskeré nutné opravy,
rekonstrukce, zafizeni vybaveni a pojisténi jdou za majitelem nikoli ndjemnikem.
Predstavme si situaci, kdy n4jemnici jsou manZzelé oba ve stalém zaméstnani. Manzel
piijde o praci, coz vede k docasnému vypadku ptijma. V tom piipad€ maji manzelé
moznost nalézt si levngjsi prondjem, ktery by neohrozil jejich Zivotni situaci, napiiklad

zadluZeni.



Nevyhodou najmu je jeho nestalost. Najemni smlouvy maji ¢asto datum platnosti
stanovené na jeden rok, a po jejich vyprSeni méa majitel pravo na vystéhovani najemnika.
K tomuto ¢inu mohou vést napiiklad neshody mezi majitelem a pronajimatelem, nebo
zvySené najemné, které by postavilo najemnika do rizikové situace. Neni zde zadna jistota,
jak bude najemné vysoké za 1, 3, 5 nebo 10 let. RovnéZz placeni najemného nikdy
neskon¢i. Bude to nutny vydaj, ktery ndjemnik musi splacet do konce zivota.

(Syrovy, 2009, s. 10)
3.2.2 Vlastni bydleni

Vlastni bydleni je na uzemi Ceské republiky velice oblibenym hitem. Pfevlada v nas pocit,
ze penize vkladdme do néceho vlastniho. Do nemovitosti, jez jednou bude v nasem

vlastnictvi 1 pro dal$i generace.

Vyhodou vlastniho bydleni je urcité jistota. Jistota, Ze nebudeme vyhozeni z domu kvili
neshodam se sousedy apod. V ptipad¢, ze jsme nuceni vzit si hypoteéni avér k dosazeni
vlastniho bydleni, je ptihodna i moznost predikce vyvoje urokové miry. Ta totiz funguje na
urcitych principech a je mozné vyvoj predpovidat i do budoucnosti, na rozdil od vyse
najemného. Splaceni hypotéky rovnéz jednou skonéi a my zlistaneme ponechani

S nemovitosti v naSem vlastnictvi. Velkou vyhodou jsou rekonstrukce, pii nichz nemame

ruce svazan¢é majitelem. Bydleni si tak mGzeme zafidit dle svych predstav.

Protiargumentem pfi vybéru miize byt zména finanéni situace. Reknéme, Ze jsme se jiz
rozhodli jit cestou Givéru a piijdeme o praci. V tom piipad¢ jsme ponechani na holickach

S nutnosti splacet hypotéku. Hrozi nam riziko zadluzeni, pokud nemovitost nebudeme chtit
prodat. V praxi jsme nuceni jit cestou prodeje, banka penize vyuzije na splaceni zbylého

uvéru a zbytek penéz ptipadne nam.

Nachazime-li se v situaci kdy vime, Ze si danou nemovitost potidit chceme, ale ¢ekame na
tzv. spravny moment, vystavujeme se riziku nartistu cen. OdloZeni znamena riziko. Pfesto,
ze neni nikdy jisté, jak se cena bude do budoucna vyvijet, statisticky jdou ceny stéle

nahoru vlivem inflace. (Syrovy, 2009, s. 10)



4 Analyza hypote¢nich uvéri v CR

V této autor analyzuje vyvoj, ktery prob&hl mezi lety 2005 az 2021. Piedstavi dulezité
zmény vedouci k rozvoji, a rovné€Zz pomoci tabulek a grafii ukaze objem uvéra a k nim
prislusné rokové miry. Nasledné€ vam pftiblizi banky poskytujici hypotecni tvéry fungujici
na nasem uzemi a predstavi jejich produkty. Na zavér této kapitoly popise aktualni

vyhodnoceni spravné nabidky na fiktivnim klientovi.
4.1 Vyvoj hypote¢nich uvéra v CR 2005-2021

Béhem druhé svétové valky byl hypoteéni trh naprosto zlikvidovan a k jeho obnové
doslo az o nékolik let pozdé&ji. Zapocalo se v roce 1990, pficemz prvni Gvéry byly
poskytnuty az v roce 1995. Uvérové sazby se pohybovali kolem 11 % tudiZ o produkt
nebyl nijaky zajem. Prvnim impulzem byl rok 2000 kdy odstartovala oblibenost
hypoték.

411 2005-2012

V roce 2005 a na zac¢atku roku 2006 klesly hypote¢ni irokové miry na historické dno. Od
pocatku vzniku a figurace na ¢eském trhu, nebyl tento produkt nikdy oblibeng&jsi. Stal se
ur¢itym symbolem. Celkovy objem uvéri rostl, coz privadélo investory a jejich penize.

V roce 2006 primérna vyse uroku vysplhala az na 1,7 milionu korun, to znamenalo témet
100 % nartst béhem 6 let. Duvody tohoto raketového navyseni byly stabilita a kontinualni
rust ekonomiky (spojeni s ristem platl), lidé se citili bezpecn€ a utraceli. Rovnéz hodnota
nemovitosti rostla a s tim pocet poskytnutych avért i jejich vySe. Banky nemély dokonaly
systém kontroly stavu nemovitosti, odhady tak byly vystavovany v plné hodnoté
nemovitosti. LTV nem¢lo soucasnou védhu a jen minimalné ovliviiovalo tirokovou sazbu.
Na hypotéku tak dosahoval témét kazdy, ktery se nevyskytoval na jiz pln€¢ funkénim

registru dluznikd. Trendem v tomto obdobi byla hypotéka na pronajem.

Dulezité je zpétné zminit rok 2004, jenz byl z hlediska hypoték diileZitym pro uvedeni
americké hypotéky (beztucelové hypotéky) na trh. Stalo se tomu tak po Gprave zékona o
dluhopisech. Nyni si piedstavme zprostfedkovatele tzv. tieti stranu. Tou mtze byt finan¢ni

poradce nebo hypotecni specialista. Toto povolani se stavalo stale atraktivnéjSim a



pritahovalo stale nové lidi. V roce 2005 bylo pomoci zprostiedkovatelti uzavieno hypoték

za 30 mld. K¢. V roce 2006 uz dvakrat tolik, a ke stejnému nartstu doslo i v roce 2007.

V roce 2008 vstoupila v platnost zména dan¢ z ptidané hodnoty na stavebni prace. Pro

hypotecni trh dobra zprava, nikoliv vSak pro kupce, ktefi museli skousnout navyseni cen.

Vznikaly hypotéky typu bez dolozeni pfijma. Na trh vstupuji stale novi poskytovatelé i

zprostiedkovatelé. Banky vymysleji kvalitnéjsi produkty a soupeti mezi sebou, nabizejic

stale kvalitn&jsi sluzby. V roce 2009, po konci ekonomického rustu, dochazi k poklesu

celkového objemu hypoték o téméf 37 %. Ministerstvo pro mistni rozvoj reagovalo na

zvySeni trokové miry dotaci ve vysi jednoho procenta uroku mésicni splatky (viz dotace

pro mladé na star$i byty). V roce 2010 stéle rostla obliba hypoték s pétiletou fixaci a byly

rovnéz podporovany samotnymi véfiteli. Navzdory opaénym piedpokladiim trokova sazba

klesala. V roce 2011 se pramérné pohybovala kolem 4 %. Novinkou bylo povinné

poskytnuti udaji o RPSN klientovi, tykajici se hlavné americké hypotéky (novela zdkona o

spottebitelském tivéru) a moznost odstoupeni od smlouvy v zakonem stanovené dob¢ do

14 dnt. Na konci roku 2012 se tirokova sazba dostala az na 3,17 % tudiz dochazelo

k hromadnému refinancovani. (hypoindex.cz, © 2008-2022)

Tabulka 1 Objem poskytnutych hypotecnich ivérii v CR 2005-2012

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Objem poskytnutych tvér (v ks) celkem 194 660 263 849 349 606 419276 | 464505 | 516553 589 274 664 019
327587 | 468 247 652300 | 837286 | 927035 | 1022897 | 1164094 | 1309 575

objem poskytnutych Gvért (v tis. K€) celkem 967 747 696 048 843 341 816 140
Objem novych uvérd (v ks) 69 189 85 757 69 670 45 229 52 048 72721 74 745 94 396
140 659 184 052 184 985 89 749 95 861 141 197 145 480 176 574

Objem novych uvérd (v tis. K¢) 780 949 352 795 498 475 324 255
Primérna trokova sazba 3,96 % 4,17 % 4,71 % 5,60 % 5,61 % 4,90 % 4,04 % 3,52 %

Zdroj: vlastni zpracovani na podkladech mmr.cz, ©2022

V této tabulce miizeme pozorovat vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich Gvéri na izemi

Ceské republiky v letech 2005 az 2012. Je zde prvotné uveden objem vyjadieny v poétu

uveri a nasledné objem vyjadieny v celkové vysi poskytnutych aveéra. Rovnéz zde

nalezneme pramérnou vysi urokovych sazeb poskytovanych v jednotlivych letech.

(hypoindex.cz, © 2008-2022)
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Z grafu lze vy¢ist vyvoj tirokové miry. V roce 2005 se drzela na 4 % a v priib&hu roku
stoupala. Primérna Grokova mira dale stoupala a nejvyssich hodnot dosahovala v letech
2008 a 2009 kdy se blizila k 6 %. Nasledny pokles pak pokrac¢oval az do roku 2012, kdy
byla jeji hodnota rovna 3,2 %.

4.1.2 2013-2020

V roce 2013 kon¢ila pro téméf 120 tis. smluv fixac¢ni doba (to by tvofilo % v§ech novych
smluv) a oéekavala se tak vlna refinancovani. Urokova mira méla stale klesat, alespoii do
doby, nez dojde k restartu ekonomiky a nastupného vyvoje. Rovnéz byl odstartovan tzv.
boj o poplatky odstartovany Petrem Némcem, pravnikem, ktery nebyl spokojeny

s placenim poplatku za vedeni uvérového tctu. Napiiklad v Némecku se jednalo o
nezakonny poplatek. Primérna vySe hypotéky se pohybuje kolem 1,7 milionu K¢.
(hypoindex.cz, © 2008-2022)



Tabulka 2 Objem poskytnutych hypotecnich ivérii v CR 2012-2022

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Objem poskytnutych Gvérd (v ks) 1064 1172 1270 1347 1437
celkem 758415 | 846332 | 950 376 420 542 638 266 690
objem poskytnutych avérd (v tis. | 1486 1675 1910 2194 2487 2755 2959 3245
K¢) celkem 149395 | 710678 | 537934 | 753203 | 746419 | 166755 | 597831 | 622024
Objem novych tGvért (v ks) 87 917 104044 | 114044 | 108122 | 98096 76 628 90424 | 131229
189561 | 234827 | 284215 | 292993 | 267420 | 204431 | 286024 | 447971
Objem novych uvéru (v tis. K¢) 283 256 269 216 336 076 193 124
Primérna urokova sazba 3,26 2,56 2,42 2,01 2,25 2,81 2,55 2,07
urokova sazba dle. Fix 1 rok 3,15 2,37 2,59 2,04 2,28 3,12 2,85 1,95
urokova sazba dle. Fix 1-5 let 3,25 2,75 2,32 2,06 2,24 2,71 2,56 2,19
urokova sazba dle. Fix 5-10 let 3,51 2,69 2,29 1,86 2,21 2,69 2,32 2,07
urokova sazba dle. Fix nad 10 let 4,28 3,62 3,21 2,39 2,57 2,84 2,42 2,33

Zdroj: viastni zpracovéni na podkladech: mmr.cz, ©2022
Pocet nové poskytnutych smluv spolecné s objemem stale rostl az do roku 2016. Meziro¢ni
zména urokové miry byla vzdy zaporna. Mezi lety 2015-2016 klesla dokonce 0 0,41
procenta. Smlouvy byly stale levnéjsi a ceny nemovitosti se nijak vyrazné nemenily.

V roce 2017 zacala primérna urokova mira stoupat. Splatky byly vétsi a drazsi. Podobny

scénat pokracoval v nasledujicich letech 2018 a 2019. (hypoindex.cz, © 2008-2022)
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V roce 2020 vypukla pandemie koronaviru, a trh vypadal nejisté. Ziskavani novych uvéri
bylo komplikovangjsi. Banky se k situaci postavily zodpovédng. CNB sniZila maximalni

hranici LTV, na 90 %, a uplné zrusila DTI a DSTI pro nové klienty. Ceny nemovitosti



stale stoupaly a v reakci na vyvoj zacala klesat irokova mira. To mélo ptivabit nové
klienty a pomoci tak nastartovat znovu ekonomiku. Banky rovnéz odkladaly splatky pro
klienty postizené koronavirem ve smyslu ztraty pfijmi.

(finex.cz, © 2014-2022)

Z grafu lze vy¢ist vyvoj Grokové miry mezi lety 2013-2020. Nejvyssi hodnotu méla v roce
2014, kdy dosahovala necelych 3,5 %. Hodnota pak dale klesala a dostala se v roce 2017
dokonce pod 2 %, coz bylo dosavadni historické minimum. V letech 2018 a 2019 stoupala

z dtivodu regulaci CNB. V roce 2020 rapidné klesa.
413 2021

Banky poskytly tivéry ve vysi 368 mld. K¢ za skute¢né nové hypotecni avéry. To jsou
nové smlouvy, do kterych nejsou zahrnuty refinancované a prodlouzené smlouvy

Z hlediska fixace. Primérny mésicni objem skute¢n€ novych smluv tak ¢inil 30,7 mld. K¢&.
To je oproti pruméru z let 2015-2020 vice jak 200 % nartst. Spole¢né s refinancovanymi

smlouvami tak celkovy objem ¢inil 459 mld. K¢. (cnb.cz, © 2022).

V lednu byla primérna Grokova mira 1,94 %. Postupem roku vsak doslo ke kontinudlnimu
narustu a na konci roku se urokova mira vysplhala na 2,99 %. V listopadu doslo

k historickému navyseni Girokové sazby. D4 se o¢ekavat stale vétsi narust. Objemy
poskytnutych avéri i pocty v priabéhu roku klesaly. Velkym trnem v oku jsou
nadhodnocené nemovitosti pfi zprostfedkovani prodeji. LTV se tak stava stale vétsi

piekazkou pro mladé na vlastni bydleni.
4.2 Banky poskytujici hypoteéni ivéry v CR

V nasledujici kapitole bude piedstaveno 6 bank ptisobicich na hypote¢nim trhu v Ceské
republice. Banky byly vybrany dle celkového poétu klientt v CR. Kapitola se nasledng

bude zabyvat charakterizaci hypote¢nich uvért téchto bank.

CNB reguluje tento trh a neni jednoduché dostat potiebné akreditace k poskytovani Gvért.
Ptesto na ¢eském trhu funguje velké mnozstvi poskytovateld. V této praci se tak budu

vénovat vybranym nejvétsim bankam z hlediska poctu klienti.



Vsechny informace o konkrétni bance byly pouzity z oficidlniho internetového webu dané

banky.
4.2.1 Ceska spofitelna

4.2.1.1 O bance

Ceska spotitelna je bankou disponujici nejdelsi tradici na ¢eském trhu. U nas pisobi od
roku 2000 a je soucasti skupiny Erste, ktera byla zalozena jiz v roce 1819 v Rakousku
jakozto prvni tamni spofitelna. Koncem dvacatého stoleti rozsitila svou ptisobnost do
sttedni a vychodni Evropy. V soucasné dob¢ disponuje 4,5 miliony klientdl, coz z ni déla
nejveétsi banku u nés, z toho jsou témét dva miliony aktivni na internetovém bankovnictvi
pojmenovaném BUSINESS 24. Zaméstnava 10 000 pracovnikl ve 419 pobockach.
(csas.cz, © 2022)

4.2.1.2 Produkty od Ceské spofitelny

Ke v§em zminénym produktim muiiZe byt rovnéZ sjednano pfipojisteni.
Pfimo na oficialnich internetovych strankach banka rozlisuje produkty hypotecnich uvéra

nasledovné.

4.2.1.2.1 Hypotéka Ceské spotitelny

Jedna se o klasicky hypoteéni uvér. Banka stanovuje vrchni hranici LTV na 90 % hodnoty
nemovitosti, klientovi tak staci pouze 10 % ¢astky ke splnéni podminky. Banka nabizi
urokovou sazbu jiz od 4,44 % pro uvéry s fixacni dobou na 15 let. Za sjednani a néslednou
spravu hypotéky nejsou uctovany zadné poplatky. Nabizi slevy na urocich pti nasledném
refinancovani a nabizi slevy 0,5 % troku pro klienty, ktefi maji aktivni u¢et u CS.

(csas.cz, © 2022)

4.2.1.2.2 Americka hypotéka

cvwr

Uvér mize byt pouzit dle klientovi libosti na modernizaci domu & bytu, cestovani, auto.

Vyse uvéru se pohybuji mezi 150 tisici korun az 10 miliont korun. Maximalni doba



splatnosti je nastavena na 20, vzhledem k rozlozeni Givérového rizika. Stejné jako u
produktu hypotéka, je zde 0,5 % sleva na trokové sazb¢, pti aktivnim vyuzivani uctu.

(csas.cz, © 2022)

4.2.1.2.3 Refinancovani hypotéky

Banka zdiiraznuje, ze za zadost o refinancovani ani vedeni tivéru nejsou spojeny zadné
dalsi skryté poplatky. Je doporuceno refinancovani fesit dopiedu, S moznosti ulozeni fixace
az dva roky doptedu. Zadosti jsou volné ptistupné na online kalkulacce dostupné na

strankach CS. (csas.cz, © 2022)

4.2.1.2.4 Hypouvér od bufinky

Nabizené fixacni obdobi jsou 3, 6 a 10 let. Banka nevyzaduje zadné Gspory na stavebnim
spofeni a nabada k zadosti o nezbytnou ¢astku. Urokova sazba nemiize piekroéit vysi 6 %.
Cerpéni tvéru miize probihat az 2 roky. Vyhodou je moznost odeéteni splacenych tirokt

od danového zakladu. (csas.cz, © 2022)

422 CSOB

4.2.2.1 O bance

Celym nazvem Ceskoslovenska obchodni banka a. s. piisobi na na§em tuzemi jiz od roku
1964. V roce 1999 doslo k jeji privatizaci a od roku 2007 je ve vlastnictvi belgické skupiny
KBC bank, ktera je dcefinou spolecnosti skupiny KBC Group. V soucasnosti poskytuje
sluzby jiz 4,2 milionu klientli a zaméstnava 8 tisic zamé&stnancl ve 208 pobockach. Patii
mezi hlavouny &eského bankovnictvi a na trhu s hypotékami figuruje jako lidr. CSOB
poskytuje své hypotecni uvéry skrze Hypotecni banku, a. s., kterd je dcetfinou spolecnosti.

(csob.cz, © 2022)

4.2.2.2 Produkty od CSOB

Vyhodou je bezplatné ocenovani zastavni nemovitosti. Odhad i potiebné vypisy tak
obstaraji bankovni specialisté. CSOB rovnéz poskytuje slevu na irokové sazbé za

podminek vedeni bézného Uctu ¢i zivotnim pojisténi. Pokud klient fesi ekologické bydleni



Vv energetické tfidé A nebo B ma pravo na bonus v podob¢ zvyhodnéné urokové sazby,

slevy na pojisténi nebo zhotoveni energetického stitku. (csob.cz, © 2022)

4.2.2.2.1 CSOB hypotéka

Produkt funguje na sjednani nebo koupi nového bydleni, rekonstrukcei ¢i vystavb12u.
V soucasné dob¢ banka zvyhodnuje dlouhodobé fixace a irokova sazba se tak pohybuje od
4,6 % vys v situaci, kdy ma klient alesponi 20 % z celkové hodnoty nemovitosti.

Maximalni vySe LTV je nastaveno na 90 %. (csob.cz, © 2022)

4.2.2.2.2 Americka hypotéka

Pti sjednani si mizeme dobu splatnosti nastavit az na 20 let. Rovnéz si mizeme pujcit az

Cvwr

Stejné jako u predchoziho produktu CSOB zvyhodiuje delsi fixaéni obdobi. Urokova
sazba se stanovuje od 6 % vys pti hodnoté LTV 70 %. (csob.cz, © 2022)

4.2.2.2.3 Refinancovani

Refinancovani u CSOB nabizi podobnou tirokovou sazbu jako Gvér novy. LTV je

stanoveno na 90 %. (csob.cz, © 2022)

4.2.3 Komeréni banka

4.2.3.1 O bance

Komer¢ni banka vznikla vyclenénim od statni banky ceskoslovenské v roce 1990. V roce
1992 byla uznana jako akciova spolecnost a jeji akcie byly zarazeny do kuponové
privatizace. Kontrolu nad KB ptebira francouzské skupina Société Générale. Banka
vyhrala v historii 7x cenu pro banku roku. Zaméstnava okolo 7,6 tis. pracovnikii ve 365
pobockach a ma na starost 1,6 milionti klienti v Ceské republice.

(kb.cz, © 2022)



4.2.3.2 Produkty od komer¢ni banky

4.2.3.2.1 Hypotéka

Jedna se o klasickou hypotéku, kterd nové nabizi az 800 tisic K¢ navic bez uvedeni ucelu
penéz k hypotéce. Nabizi slevy v podobé snizeni Girokové sazby pii sjednani pojisténi od
Komer¢ni pojistovny. Bezespornou vyhodou je i moznost splaceni 25 % hypotéky zdarma
bez poplatki. Urokova sazba s dobou fixace klesa a pohybuje se v soudasnosti mezi
4,3-5,1 % pti LTV 80 %. Rovnéz je zde moznost predCasné splatit hypotéku jiz 3 mésice

pied ukoncenim smlouvy bez jakékoliv sankce. (kb.cz, © 2022)

4.2.3.2.2 Americka hypotéka

Podobné jako predchozi banky nabizi KB také dobu splatnosti az 20 let. Maximalni bézna
vyse je 10 milionti korun a penize mohou byt pouzity na cokoliv. Maximalni povolené
LTV je 70 %. Castku mize byt Serpano po dobu dvou let. Urokova sazba se pohybuji mezi
4,9-5,5 %. (kb.cz, © 2022)

4.2.3.2.3 Hypotéka bez nemovitosti

V praxi Zadost probiha tak, Ze klient si své bydleni promysli a musi zhodnotit kolik zhruba
pen¢z bude potiebovat. Banka pak posuzuje, zda je mozné takovou ¢astku ptjcit. Klient
ma pak az tii roky tuto nemovitost nalézt. Smlouva je pozd¢ji upravena dodatkem a Klient

zalina Gerpat uvér. Fixace mize byt az 15 let. (kb.cz, © 2022)

4.2.3.2.4 Hypotéka 2vl

Jedna se o kombinaci vlastnich penéz spole¢né s Zadosti o hypotéku. Vyhodou je nizsi
urokova sazba. Je zde ovSem nutnost uzavieni rizikového Zivotniho pojisténi u Komeréni
pojistovny. O neucelovou ¢ast mizeme zadat v prabehu hypotéky 1 na jejim pocatku.

Urokova sazba se pohybuje mezi 4,1-5 %. (kb.cz, © 2022)

4.2.3.2.5 Refinancovani hypotéky

Proces Zadosti je vyrazné rychlejsi a snazsi nez v ptipadé predchozich produkti. Klient ma
moznost hypotéku navysit nebo upravit jeji podminky. K hypotéce muizete ziskat az 800

tisic K¢ na cokoliv. Vedlejsi naklady mohou celkové tvofit 50 % celkové ¢astky.

v



4.2.4 Moneta Money Bank (MMB)

4.2.4.1 O bance

V roce 1998 vznikd MMB pod ptivodnim ndzvem GE Capital Bank jako agrobanka. Pod
timto jménem pulisobila az do roku 2008 kdy prosla vizualiza¢ni zménou a rovnéz zmenila
jméno na GE money bank. Spole¢nost GE prodava veskeré divize, a tak se jméno méni
znovu na dnes jiz znamé Moneta Money Bank. Moneta se pyS$ni spravou jiz miliont
klienti, diky ¢emuz je ¢tvrtou nejvetsi bankou u nas. Zaméstnava na 3 tisice zaméstnancii
ve 160 pobockach. Klade velky diraz na inovaci a digitalizaci produktt.

(moneta.cz, © 2022)

4.2.4.2 Produkty od monety

4.2.42.1 Hypotéka

Tento produkt pfi online sjednani garantuje urok po dobu 30 dni. Mezi dal$i vyhody patii
moznost sjednani a vedeni uctu zadarmo. Neucelova ¢ast hypotéky mtze tvotit az 30 %
z celkové castky a kazdy rok se muize splatit az 50 %. V soucasnosti nejnizsi tirok nabizi
Sleta fixace, a to p¥i maximalnim LTV, které ¢ini 80 %. Urokova sazba se pohybuji mezi

4-5,2 %. (moneta.cz, © 2022)

4.2.4.2.2 Americka hypotéka

Uvér na cokoliv zagina na tirodeni 4,49 % a je mozné ho sjednat od 300 tisic K& az do 70
% celkové odhadni ceny dané nemovitosti. Vedeni 1 sjednani probiha bez poplatk.

Vyzaduje se pojisténi nemovitosti. (moneta.cz, © 2022)

4.2.4.2.3 Refinancovani

Tento produkt nabizi odhad a sjednani hypotéky bez poplatkti. Urokové sazba za¢ina na
3,74 %. Snazi se cilit na minimalizaci nakladi. Maximalni doba splaceni je 30 let. Rovnéz
nejvyhodnéjsi fixaéni dobou je 5 let. Jednou z podminek refinancovani je vedeni aktivniho
uctu s mesiénim obratem alespon 15 tisic. Pfi nedodrZeni podminky si vyhrazuji pravo na

zvyseni urokové sazby. Dalsi podminkou je pojisténi nemovitosti. (moneta.cz, © 2022)



4.2.5 Unicredit Bank

4.25.1 O bance

V roce 2007 vstupuje Unicredit Bank po spojeni dvou organizaci na ¢esky trh. HVB Bank
a Zivnostenské banka. Doslo ke sjednoceni nabidek zde a na Slovensku a vystupuje tak
pod jednotnym nazvem Unicredit Bank Czech republic and Slovakia, a. s. Ze vSech
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pobocek, 100. (unicreditbank.cz, © 2022)

4.2.5.2 Produkty od Unicredit Bank

4.2.5.2.1 Nova hypotéka

Unicredit nabizi jako jedina z uvedenych bank ptjcku ve vysi 95 % odhadni ceny zastavni
nemovitosti (LTV 95 %), za uréitych podminek. Splatky Ize rozloZit az na 30 let. Urokova
sazba se pohybuje mezi 4,1-5 % pii LTV 80 %. Produkt ziskal prvni misto, jakoZto
finan¢ni produkt, v oblasti uc¢elova hypotéka v roce 2019. (unicreditbank.cz, © 2022)

4.2.5.2.2 Refinancovani

Unicredit zvyhodnuje produkt refinancovani viici nové hypotéce celkem vyrazné niZsi
urokovou sazbou. Banka akceptuje 1 ptivodni odhad ceny nemovitosti, coz usetii jak cas,
tak cenu nového odhadu. Minimalné ptij¢i 200 tis. K¢ az do vyse 95 % LTV.
(unicreditbank.cz, © 2022)

4.2.6 Raiffeisenbank

4.2.6.1 O bance

Historicky sahéd vyvoj az do 19. stoleti. Jeji symbol jiz od zalozeni reprezentuje ochranu
rodiny a shroméazdéni po jednou stfechou, za Gi€elem ochrany. Vstoupila na ¢esky trh

v roce 1993. Pysni se velkou fadou ocenéni, z nichZ mezi nejcennéjsi patii cena
Hospodatskych novin vyhlaSovana kazdym rokem. Z hlediska aktiv jsou patou nejvetsi

bankou u nas. Disponuji 1,1 milionem klientii a 130 pobockami. (rb.cz, © 2022)



4.2.6.2 Produkty od Raiffeisenbank

4.2.6.2.1 Hypotéka na bydleni

Mezi vyhody patii moznost pouziti 20 % z ¢astky na cokoliv. Pokud klient zada hypotéku
na stavbu, nemusi dokladat faktory a penize mu budou piipsany na Gcet. Ptjéuji do 90 %
LTV a splaceni lze rozlozit od 5 do 30 let. Rovnéz nabizi moznost az 4 spoluzadatelti.
Hypotéka ma jesté nékolik variant: klasik, hypotéka naruby (pokud nemame nemovitost
vybranou), zdpocet tispor (soucasné zalozeni spoticiho ucétu), predhypotecni aver.

(rb.cz, © 2022)

4.2.6.2.2 Americka hypotéka

Vyse tvéru az do 5 milionil na cokoliv. Maximalni LTV je 70 % a splaceni probiha
v obdobi 5-20 let. Produkt nabizi moznost az 4 spoluzadatelt. Zafizeni odhadu ceny

nemovitosti. Urokova sazba se pohybuje kolem 5 %. (rb.cz, © 2022)

4.2.6.2.3 Refinancovani

Jedna se o klasicky produkt refinancovani. Podminky jsou podobné jako u piedchozich
bank. LTV maximalné 90 %. Splaceni moznost rozlozit az na 30 let. Vyhodou je opét
moznost vice zadatelil. Piislib urokové sazby na 12 mésicti dopiedu. Urokova se sazba se

pohybuje kolem 4,5 %. (rb.cz, © 2022)

4.2.6.2.4 Hypotéka na prongjem

Produkt funguje pro lidi, s jiz zafizenym vlastnim bydlenim, ktefi planuji koupi ¢i stavbu
nemovitosti jako investice. Jedna se predev§im o rodinné ¢i bytové domy a byty.
Podminky jsou stejné jako u norméalni hypotéky s vyjimkou LTV v maximalni vysi 60 %.

(rb.cz, © 2022)

4.2.6.2.5 Pujcka na rekonstrukci bez zajisténi

Produkt slibuje ptjceni az 1 milionu na rekonstrukci. NepoZaduje pfitom vlastni finance

ani zastavu nemovitosti. Urokova sazba je nizni neZ u hypotecniho tvéru. (rb.cz, © 2022)



4.2.7 Srovnani vybranych bank
4.2.7.1 Z hlediska objemu

Tabulka 3 Porovndni vybranych bank 2021

Objem v mld. K¢ pocet
122,7 38 097
105,4 31786
72,5 21564
50,6 19 391
27,7 8316

27 9063

Zdroj: viastni zpracovéni na podkladech (mmr.cz, © 2022)

Z tabulky muZzeme vy¢ist, Ze nejvétsim poskytovatelem hypote¢nich tivért za uplynuly rok
byla Ceska spofitelna. Nejen Ze poskytla nejvétsi penézni objem ve vysi 122,7 mld. K¢, ale
také celkovy pocet smluv. Nejvétsim konkurentem ji bylo CSOB nasledované Komeréni
bankou, ktera obsadila pomyslné tfeti misto. Na ¢tvrtém misté se umistila Moneta, ktera co
do poctu ptili§ nezaostdvala vici bance Komercni, méla vSak niz$i primérnou vysi uvéru.
Celkem tak poskytla tivéry za 50,6 mld. K¢. Na poslednich dvou mistech tabulky je
Raiffeisenbank a Unicredit bank, jejichz rozdil je opravdu tésny.

4.2.7.2 Z hlediska fixace

Tabulka 4 Porovnani soucasné iirokové sazby

Zdroj: vlastni zpracovani na podkladech (mmr.cz, © 2022)

nenabizi

nenabizi

nenabizi

Tabulka je sestavena na zaklad¢ udaju a hypotecnich kalkulacek jednotlivych bank. Fix 1
reprezentuje dobu fixa¢niho obdobi jeden rok, fix 3 reprezentuje fixacni obdobi 3 roky a
tak dale. VSechny urokové sazby se vztahuji k pujcce ve vysi 3 miliony K¢, rozlozeni
splatek na dobu 30 let a odhadni cené nemovitosti 3,5 milionu K¢&. Z tabulky vyplyva, ze

soucasnou nejvhodnéjsi volbou by byla Moneta nebo Ceska spofitelna, jejichz Girokové



sazby jsou stale pod 5 % ve vybranych fixacich. Naopak jako nejhorsi se ukazuji Komeréni

banka a Unicredit bank. Konkrétnéji se nabidkami probereme v nasledujici kapitole.

4.3 Fiktivni klient

Tato kapitola bude konkrétni ptipadovou situaci, kdy klient zada o hypotecni uvér. Na

zéklad¢ své financni a zivotni situace se bude rozhodovat mezi vybranymi bankami.
4.3.1 Predstaveni Zadatele o hypotecni avér

V roli zadatele vystupuje mlady, bezdétny manzelsky par, ktery tvoii Be. Josef Polivka (28
let) a Aneta Polivkova (25 let). Muz vystudoval technickou univerzitu v Liberci a pracuje
jiz tietim rokem v papirenské firmé Mondi, na pozici kontrolora kvality. Zena ma
sttedoskolské vzdélani s maturitou, které dokoncila v Litoméficich, a zivi se zde také jako
kucharka v Biskupském pivovaru. Manzelé v souc¢asné dob¢ ziji v pronajatém byté 2+kk o
rozloze 40 m? v Litoméficich. Cena pronajmu v priméru &inila 13 tisic K& mési¢né plus
vydaje ve vysi 3-4 tisice K¢ mésicné. JelikoZ do budoucna planuji zalozit rodinu hledaji
veétsi bytové bydleni rovnéz v okoli Litoméfic, idedln€ pfimo ve mésté z diivodu vlastnictvi
pouze jednoho automobilu. Par velice rad cestuje a velka Cast utraty tak padne na vylety.
Jejich spolecny Cisty mésicni piijem Cini kolem 60 tis. K¢. Stabilné tak spofi urCitou ¢astku
a maji finan¢ni rezervu. Par by rovnéZ urcity obnos rad investoval do ¢aste¢ného vybaveni

bytu a splatky mél nastavené anuitné.

Tabulka 5 Charakterizace paru

Charakterizace paru

Parametr hodnota
Zadatelé 2
Cisty mésicni piijem 60 000 K¢
mésicni vydaje 30 000 K¢
Dluhy zadné
naspotené vlastni prostfedky 700 000 K¢
odhad ceny nemovitosti 3 500 000 K¢
vyse pozadovaného tivéru 3 000 000 K¢
ucel Givéru koupé€ nemovitosti
pozadovand délka hypotéky 30 let

Zdroj: vlastni zpracovani



Z tabulky muzeme vy¢ist, ze par nema zadné zadluzeni, coz vyrazné prispiva k jejich
bonité. Naspotené prostiedky jsou souctem spoteni, zalozeného jiz v détskych letech
rodici, usporného ziti a 500 000 K¢ odkazané jako dédictvi. Par hleda bydleni 3+1 v okoli
Litoméfic. Ceny téchto byt se pohybuji mezi 3-4 miliony K¢. Nakonec byl vybran byt

kousek od centra mésta v hodnoté 3,5 milionu K¢.
4.3.2 Porovnani ve vybranych bankach

V nasledujici kapitole namodelujeme klienta ve vybranych bankach. Vysledku budou
vloZeny do popsanych tabulek. Klienti vzhledem Kk Zivotni situaci a situaci na finan¢nim

trhu zvolili moznost fixace na 5 let. Jsou si védomi soucasného vyvoje.



4.3.2.1 Ceska spofitelna

Tabulka 6 Novd hypotéka od Ceské sporitelny

Ceska spotitelna

Parametr Hodnota Pozndmka
Zvoleny produkt hypotéka
Ugel uvéru koup¢ nemovitosti
Cena nemovitosti 3 500 000 K¢
Vlastni pouzité zdroje 500 000 K¢ par nechce vyuzit v§echny své zdroje
Vyse hypotecniho uvéru 3 000 000 K¢ LTV 86 %
Doba splaceni 30 let
Fixa¢ni doba 5 let
Urokova sazba 4,84 %
RPSN 511 %
Splaceni anuitni neménnd mésicni splatka, 360 splatek
Vyse splatky 15942 K¢
Celkova splacend ¢astka 5739 120 K¢
Celkovy pteplatek 2 739 120 K¢

Ceska spofitelna

Poplatky Hodnota Poznamka
Uzavfieni Gvéru zdarma pfijeti a schvéleni Zadosti
Sprava tivéru 150 K¢ mesiéné
1. Cerpani zdarma
2. a kazdé dalsi Cerpani 500 K¢ jednorazové
Sprava statni finan¢ni podpory 50 K¢ mesiéné
Mimotéadna splatka 200 K¢ béhem fixovaného obdobi
Piedcasné splaceni 700 K¢ jednorazové
Zména urokové sazby zdarma zména fixu na proménny Urok

Zdroj: viasmi zpracovéni na podkladech (csas.cz, © 2022)

Z tabulky vyplyva, ze Ceska spofitelna by klientovi garantovala urokovou sazbu 4,84 %.
To ovSem neni kone¢na vyse, nebot’ klient miize ziskat slevu az 0,5 % za aktivni pouZivani
bézného uétu od CS a pojisténi odpovédnosti Gvér splacet. Mésicni splatky by ¢inila
necelych 16 tis. K¢, coz by klient v soucasné finan¢ni situaci zvladal splacet bez problémd.
K hypotéce neni piipoctena ¢astka za povinné pojisténi, které mize byt sjednano i u jiné
spolecnosti. Z tabulky vycteme, Ze celkovy preplatek by €inil 2 739 120 K¢. Celkové
banka nabizi v sou€asné dobé¢ kvalitni nabidku i diky nizkému poplatku pii pted¢asném

splaceni, ktery ¢ini 700 K¢. To otevird moznost pro vhodné refinancovani. Sprava uctu ¢ini



pouze 150 K¢ mésicné spolecné se spravou finanéni podpory tak 200 K¢. Prvni Cerpani je

bez poplatkl a kazdé dalsi za 500 K¢.

4.3.2.2 CSOB

Tabulka 7 Novd hypotéka od CSOB

CSOB
Parametr Hodnota Poznamka
Zvoleny produkt hypotéka

Ucgel uvéru

koupé¢ nemovitosti

Cena nemovitosti

3500 000 K¢

Vlastni pouzité zdroje 500 000 K¢ par nechce vyuzit vSechny své zdroje
Vyse hypotecniho uvéru 3 000 000 K¢ LTV 86 %

Doba splaceni 30 let

Fixa¢ni doba 5 let

Urokova sazba 5,09 %

RPSN 5,30 %

Splaceni anuitni neménnd mesicni splatka, 360 splatek
Vyse splatky 16 270 K&

Celkova splacena ¢éastka

5857200 K¢

Celkovy pieplatek 2 857 200 K¢
CSoB

Poplatky Hodnota Poznamka
Uzavfieni Gvéru zdarma piijeti a schvaleni Zadosti
Sprava Gvéru 150 K¢ mésiéné
1. Cerpani 500 K¢
2. a kazdé dalsi Cerpani 500 K¢ jednorazové
ovéteni podpisi 60 K¢ jednorazové
Vklad zastavniho prava 2 000 K¢ jednorazové
ocenéni nemovitosti zdarma

Zdroj: vlastni zpracovani na podkladech (csob.cz, 2022)

Z tabulky ¢&. 8 je ziejmé, Ze irokova sazba pro klienta tvoii 5,09 %. V porovnani s CS jde o
mén¢ lukrativni nabidku. VySe mési¢ni splatky tak tvoii 16 270 K¢&. Odhad ceny
nemovitosti probih4 zdarma a banka ho vyfidi sama. Na trocich tak klient preplati

2 857 000 K¢&. CSOB si rovnéZ stanovuje pravo nutného zajisténi zastavni nemovitosti.
Posouzeni zadosti trva vétSinou 5 pracovnich dni. Uzavieni ivéru neni stejné jako zadost o

uvér zpoplatnéna. Sprava tvéru ¢ini 150 K¢.



4.3.2.3 Komer¢ni banka

Tabulka 8 Novad hypotéka od Komercni banky

Komeréni banka

Parametr Hodnota Pozndmka
Zvoleny produkt hypotéka
Ugel tivéru koupé€ nemovitosti
Cena nemovitosti 3 500 000 K¢
Vlastni pouzité zdroje 500 000 K¢ par nechce vyuzit v§echny své zdroje
Vyse hypotecniho tivéru 3 000 000 K¢ LTV 86 %
Doba splaceni 30 let
Fixa¢ni doba 5 let
Urokova sazba 5,29 %
RPSN 5,86 %
Splaceni anuitni neménnd mesicni splatka, 360 splatek
Vyse splatky 16 660 K¢
Celkova splacend ¢astka 6 262 236 K¢
Celkovy pteplatek 3262236 K¢

Komerc¢ni banka

Poplatky Hodnota Poznamka
Uzavfieni Gvéru 2 900 K¢ vcetné 2 000 K¢ za vklad zastavy
Sprava avéru zdarma
1. Cerpani zdarma
Vypis z uctu zdarma
pied¢asné splaceni uvedeno ve smlouvé Moznost dohodnuti podminek

Zdroj: vlastni zpracovani na podkladech (kb.cz, © 2022)

Z tabulky miiZeme vy¢€ist urokovou sazbu 5,29 % nabizenou Komer¢ni bankou. To je

nejméné vyhodny nabidnuty urok. Banka nabizi slevu na trokové sazbé az 0,4 %, pii

uzavieni zivotniho pojisténi u Komercéni pojistovny, a. s. Neopomenutelnou vyhodou je

vSak moznost splatit az 25 % vyse Gvéru kazdy rok. Celkovy preplatek by zde Cinil

3262 236 K¢. Variabilita dne, kdy z uctu odchazi splatka. Sprava Gvéru je zdarma,

nicméné jednordzové poplatky a zmény jsou velice vysoké. PredCasné splaceni miize byt

ve smlouvé upraveno, ale pouze v tabulkovych hodnotach, které jsou vysoké. KB je

V soucasné dob¢ jednou z nejdrazsich moznosti.




4.3.2.4 Moneta Money Bank

Tabulka 9 Novd hypotéka od Monety

Moneta Money Bank
Parametr Hodnota Poznamka
Zvoleny produkt hypotéka

Ucel averu

koup¢ nemovitosti

Cena nemovitosti

3 500 000 K¢

Vlastni pouzité zdroje 500 000 K¢ par nechce vyuzit v§echny své zdroje
Vyse hypotecniho Givéru 3 000 000 K¢ LTV 86 %

Doba splaceni 30 let

Fixa¢ni doba 5 let

Urokova sazba 4,39 %

RPSN 4,48 %

Splaceni anuitni neménnd mesicni splatka, 360 splatek
Vyse splatky 15005 K¢

Celkova splacena ¢astka 5416 846 K¢

Celkovy pteplatek 2416 846 K¢
Moneta Money Bank

Poplatky Hodnota Poznamka
Uzavfeni uvéru zdarma
Vedeni G¢tu zdarma
Ocenéni nemovitosti 2 500 K¢ jednorazové
1. Cerpani zdarma jednorazoveé
kazdé dalsi Cerpani 500 K¢ jednorazoveé
predcasné splaceni 700 K¢ jednorazové
pokuta za upominku 600 K¢ jednorazové

Zdroj: vlastni zpracovani na podkladech (moneta.cz, © 2022)

Moneta Money Bank, jejz hodnoty mtizeme vidét v tabulce €. 10, nabizi urokovou sazbu

4,39 % a RPSN 4,48 %. Sjednani i vedeni uctu jsou bezpoplatkové sluzby a klient mize

vyuzit az 30 % pljcky bezuceloveé. Vyse splatky €ini bez par korun 15 tis. K¢. Z téchto

divodu by klient pieplatil pouze 2 416 846 K¢, coz je nejméné ve vSech vybranych

bankach. Za ocenéni nemovitosti si zdda 2 500 K¢. Banka vyZaduje pojiSténi zastavni

nemovitosti a nabizi slevu na troku pfi uzavieni pojisténi schopnosti splacet az 0,2 %.




4.3.2.5 Raiffeisenbank

Tabulka 10 Nova hypotéka od Raiffeisenbank

Raiffeisenbank

Parametr Hodnota Pozndmka
Zvoleny produkt hypotéka
Ugel tivéru koupé nemovitosti
Cena nemovitosti 3 500 000 K¢
Vlastni pouzité zdroje 500 000 K¢ par nechce vyuzit v§echny své zdroje
Vyse hypotecniho tivéru 3 000 000 K¢ LTV 86 %
Doba splaceni 30 let
Fixa¢ni doba 5 let
Urokova sazba 4,66 %
RPSN 4,80 %
Splaceni anuitni neménnd mesicni splatka, 360 splatek
Vyse splatky 15 488 K¢
Celkova splacend ¢éastka 5616 081 K¢
Celkovy pteplatek 2616 081 K¢

Raiffeisenbank

Poplatky Hodnota Poznamka
Uzavieni uvéru zdarma
Vedeni ucétu zdarma
Ocenéni nemovitosti 4 900 K¢
1. Cerpani zdarma jednorazoveé
kazdé dalsi Cerpani 800 K¢ jednorazove
piedcasné splaceni 10 % z jistiny jeZ se klient snazi doplatit
pokuta za upominku 500 K¢ jednorazové

Zdroj: vlastni zpracovani na podkladech (raiffeisenbank.cz, © 2022)

Z tabulky vyplyva, ze Raiffeisenbank nabizi klientovi irokovou sazbu ve vysi 4,66 %.
Vyse anuitni mesicni splatky ¢ini 15 488 K¢, coz znamena preplaceni 2 616 081 K¢. Jistou
vyhodou je rychlost a flexibilita. Schvalovani zadosti probiha béhem tii pracovnich dni a
mize probéhnout i prostiednictvim online prostiedi véetné podpisu smlouvy. Je zde nutné
zajisténi zastavované nemovitosti formou pojisténi. Klient ma moznost pouzit az 20 %
celkové ¢astky dle své libosti. Odhad ceny fesi banka za pomérné vysoky poplatek 4 900

K¢. Vedeni a uzavfeni Uctu je zdarma.



4.3.2.6 Unicredit Bank

Tabulka 11 Nova hypotéka od Unicredit Bank

Unicredit bank

Parametr

Hodnota

Poznamka

Zvoleny produkt

hypotéka

Ucel averu

koup¢€ nemovitosti

Cena nemovitosti

3500 000 K¢

Vlastni pouzité zdroje 500 000 K¢ par nechce vyuzit v§echny své zdroje
Vyse hypotecniho Givéru 3 000 000 K¢ LTV 86 %

Doba splaceni 30 let

Fixa¢ni doba 5 let

Urokova sazba 5,19 %

RPSN 5,40 %

Splaceni anuitni neménnd mésicni splatka, 360 splatek
Vyse splatky 16 445 K¢

Celkova splacena ¢astka

5924 800 K¢

Celkovy pteplatek 2 924 800 K¢
Unicredit bank

Poplatky Hodnota Poznamka
Uzavieni tvéru 2 900 K¢ jednordzoveé
Vedeni uctu 200 K¢ meésicné
Ocenéni nemovitosti zdarma
1. Cerpani zdarma
kazdé dalsi Cerpani 900 K¢ jednorazove
Spréava statni finan¢ni podpory 50 K¢ meésicné

Zdroj: vlastni zpracovani na podkladech (unicreditbank.cz, © 2022)

Z tabulky ¢. 12 mizeme vyc¢ist irokovou sazbu 5,19 %. Jedna se o pomérn¢ vysoky urok.

Vyse anuitni splatky je 16 445 K¢. Klient by tak na ptijce preplatil 2 924 800 K¢, pti

pujcce 3 miliony tak jistina tvoii 50 %. Banka vyZzaduje pojisténi zastavni nemovitosti.

Uzavieni smlouvy je zpoplatnéno a rovnéz vedeni Gctu se splaci 200 K¢ mésicné. Prvni

cerpani je bez poplatkl a kazdé dalsi za 900 K& mésicné.




5 Vysledky a doporuceni
5.1 Vyhodnoceni nejlepsi nabidky

5.1.1 Srovnavaci tabulka

Tabulka 12 Vyhodnoceni spravné varianty

5739 120
Slet | 509% | 530% | 16270 5 857 200 0
Slet | 529% | 586% | 16660 6262236 | 2900 K¢
Slet | 439% | 448% | 15005 5 416 846 0
Slet | 4,66% | 480% | 15448 5 616 081 0
Slet | 519% | 540% | 16445 5924 800 |2 900 K&

Zdroj vlastni zpracovani na podkladech (csas.cz, © 2022), (kb.cz, © 2022),(csob.cz, 2022),(moneta.cz, ©
2022),(raiffeisenbank.cz, © 2022), (unicreditbank.cz, © 2022)

V tabulce €. 12 byly jako rozhodujici zvoleny parametry, které né¢jakym zptisobem
ovliviiuji celkové penize, které se kolem hypotecniho uvéru toci. Parametr fixacni obdobi
je pro vSechny banky shodny, nebot’ by celkové hodnoty pfi riznych fixacich nebylo

moZzné porovnavat.

V soucasné nabidce se jako nejhors$i moznost jevi Komeréni banka. Diivodi je hned
nekolik. Nabizi nejvyssi irokovou sazbu 5,29 %, ktera jde ruku v ruce s nejvyssim RPSN.
Na uvéru od KB bychom nejvice preplatili a rovnéz zadaji poplatek za uzavieni avéru

2 900 K¢.

V podobné situaci se nachazi i Unicredit bank, ktera jen t€sn¢ nabizi kvalitngjsi sluzbu nez

v piipadé Komeréni banky. Urokova sazba &ini 5,19 %. Jedna se o druhou banku



s urokovou sazbou pies 5 %. Unicredit bank rovnéz vyzaduje uzavirajici poplatek 2 900
K&. CSOB nabizi rovnéz nemala &isla. Urokova sazba ¢ini 5,09 % a mésiéni splatka 16 270

K¢.

Ceska spotitelna a Raiffeisenbank dle srovnani obsazuji pomyslné druhé misto mezi
nabidkami. Jedna se o firmy s dlouholetou tradici a kvalitnimi klientskymi sluzbami.
Piesto nam nedokaZi nabidnou nejniz$i trokové sazby. Ceska spofitelna nabizi urok
4,84 % s moznosti dostat se az na 4,34 % za urcitych podminek. Raiffeisenbank nabizi

urok 4,66 %.

Dle tabulky muizeme konstatovat, Ze nejlepsi nabidku nabizi Moneta Money Bank.

cvwvr

poplatky, a tak rozdil mezi irokovou sazbou a RPSN je minimalni. Mé&si¢ni splatka by pro

klienty Cinila 15 0005 K¢ a na ptjce by tak pieplatili necelych 2,5 milionu K¢.
5.1.2 Kiriterialni matice

Naésledujici tabulka formou matice vyhodnocuje soucasnou nejlepsi moznost pti vybéru
hypotéky. Kazdému parametru byla ptifazena hodnota 1-5 (1 nejlepSi moZznost, 5 moZnost
nejhorsi). Rozhodujici parametry jsou nésledujici:

e a—urokova sazba

e b -—vyse splatky

e C-LTV

e d - vyse poplatkd

e e —poplatek za ptfedcasné splaceni

Tabulka 13 matice kritérit

Banka a b C d e celkem

Ceska spofitelna 3 3 2 4 1 13
CSOB — hypoteéni

banka 4 4 2 3 5 18
Komeréni pojistovna 5 5 2 5 5 22
Moneta Money Bank 1 1 2 1 3 8
Raiffeisenbank 2 2 1 2 1 8
Unicredit Bank 5 5 1 3 1 15

Zdroj: vlastni zpracovani na podkladech (csas.cz, © 2022), (kb.cz, © 2022),(csob.cz, 2022),(moneta.cz, ©
2022),(raiffeisenbank.cz, © 2022), (unicreditbank.cz, © 2022)




Zdroj: vlastni zpracovani
Z matice nam jako nejhorsi volba vychazi komer¢ni banka, a to proto, Ze ziskala ocenéni 5
hned v nékolika kritériich. Ze zvolenych bank nabizi nejvyssi trokové sazby, nejvyssi

mesicni splatky a rovnéz vysi poplatka.

Z tabulky mizeme vy&ist, ze CSOB a Unicredit Bank se ve své nabidce piili§ neli§i. Obg
banky ziskaly vysoké hodnoceni v kritériich a a b. Unicredit Bank ziskava nizsi celkové

skore diky nizkym poplatkiim za pfedcasné splaceni.

Jiz pozitivni moznosti je hypotéka od Ceské spofitelny. Ta se jevi jako stabilni moznost a
nabizi vyborné moznosti pro refinancovani. Jako naprosto jasné volby se ukazaly spole¢né
Moneta a Raiffeisenbank. Raiffeisenbank nabizi druhou nejnizsi trokovou sazbu, LTV az
do vyse 95 %, nizké poplatky za vedeni ¢tu a rovnéz minimalni poplatek za pred¢asné
splaceni. Moneta Money Bank proti tomu postavila nejnizsi tirokovou sazbu ze v§ech

vybranych véfitelt a poplatky spojené s vedenim Gctu.

Na zéklad€ vyhodnoceni pomoci kriteridlni matice bychom tak zvolili Monetu nebo

Raiffeisenbank.



5.2 Doporuceni

Vsechny banky vybrané do porovnani by fiktivnimu klientovi tivér za danych podminek
uveér poskytly. Ve vyhodnocovani musi byt tedy vSechny zahrnuty. Prace zkoumala
soucasnou nabidku na Ceském hypote¢nim trhu, ktera v dobé &teni této prace miize byt

odlis$na.

Pokud by se fiktivni klient rozhodoval na zaklad¢ vyse a kvantity poplatkli nejhiife by
dopadly Komeréni banka a Ceska spofitelna. Klient nechce zbyte&né poplatky, a tak tyto

moznosti pfi rozhodovani vytadil. Nejlépe vychdzi Moneta a Raiffeisenbank.

Dle trokové sazby a RPSN, coz jsou hodnoty urcujici vysi splatky a celkovou splacenou
¢astku rovnéz nejlépe vychazi Raiffeisenbank spolecné s Monetou. Proto by tyto moznosti
byly klientovi doporuceny. Ob& banky rovnéZ nabizi moZznost online sjednani hypote¢niho
uvéru. Moneta smluvné nabizi moZnost utratit az 30 % celkové plijcky na cokoliv.
Klientovi se tahle moznost zamlouva, jelikoz chtél ¢ast pouzit na vybaveni bytu.

Raiffeisenbank nabizi pouze 20 %.

Dle veskerych dostupnych informaci bylo rozhodnuto, Ze ide4dlni moZnosti by byl

hypotecni Givér od Monety money bank.

5.3 Rozhovor s finan¢nim poradcem

Pro rozhovor byl vybran finan¢ni poradce Mgr. Jiti Bézel pracujici ve firmé Fingo s.r.o.
Fingo je novackem na tizemi Ceské republiky v oblasti finanéniho poradenstvi. Dostalo se
sem teprve Vv loniském roce ze Slovenska a jedna se o fuzi nékolika finan¢nich a
technologickych instituci. Mgr. Jifi béZel v minulosti jiz pracoval v OVB Allfinanz, a.s.
CR, Partners Financial Services, a.s. a AIDO Group a.s.

Jak dlouho se pohybujete ve Vasem oboru?
- Finan¢nimu poradenstvi se vénuji jiz 9 let. Zacinal jsem plivodné pfi studiu
bakalare na vysoké skole, pokracoval pii magisterském studiu, a nakonec se tomu

vénoval naplno po ukonceni studii.



Kolik klienti mate na starosti?

V soucasné dobé mam na starosti vice nez 400 klientll, z nichZ je minimalné
polovina aktivni. To znamena, ze se na m¢ prubézn¢ obraci s dotazy, feSime

pojistné plnéni a naptiklad refinancovani.

V4as nazor na aktudlni situaci na hypoteénim trhu?

Rok 2021 byl pro zprostiedkovatele hypotecnich vért rekordni. Ja sdm jsem
uzaviel 34 hypotecnich avért s historicky nejniz§imi tirokovymi sazbami. Celkové
byl zdjem sam o sob& enormni a CNB touto formou reagovala na ochlazeni
ekonomiky, které nastalo disledkem pandemie. Nicméné mé soucasné o¢ekavani je
takové, Ze trokové sazby porostou v roce 2022 az k hranici 7 %. Takto vysoké se
sazby udrzi par let, nez nastane opétovny pokles, tak jako tomu bylo v historii

nékolikrat.

Mate preferovaného poskytovatele uvéru piripadné podle ¢eho se rozhodujete?

Neda se s jistotou fict, ze bych mél oblibeného poskytovatele. Hypotéky sjednavam
nejéastéji u Hypote¢ni banky, Monety Money Bank, Komeréni banky, Ceské
spofitelny, Unicredit bank a dal$i. Ke kazdému tGvéru je nezbytné ptistupovat
individualné. VSe se odviji od pozadavku klienta jeho bonity a také jakou formou

bude financovat splatky.

Co tikate na spravnou moznost vybéru pro fiktivniho klienta?

Po procteni podkladi musim konstatovat, Ze se jako nejlepsi volba jevi Moneta
Money Bank nebo Raiffeisenbank. Obé banky nabizi v soucasné dobé kvalitni
sluzby a zvyhodiiuji bonitni klienty. Pokud by fiktivni klient m¢l nesplacené dluhy
nedostal by od téchto bank pro sebe nejkvalitnéjsi nabidku.



6 Zavér
Hlavnim cilem bakalaiské prace bylo zhodnoceni nabidky hypote¢nich uvért na tzemi

Ceské republiky, jejich komparace, popis a zavérem vyhodnoceni nejlepsi varianty na

fiktivni klientovi.

Prace byla rozdélena na dvé hlavni kapitoly, z nichz prvni byla teoretickou resersi.
Kapitola se zaméfovala na jednotlivé aspekty uvéru. V prvni tadé definovala
esencialni pojmy jako je urokova sazba, LTV a tak dale. Byl popsan proces vyfizovani
hypotecniho tvéru, ktery byl rozdélen na faze. V praci bylo uvedeno, jak ma klient
ziskat finance pro splaceni uvéru v kapitole financovani a splaceni avéru. Dale prace
hypotéky délila dle ucelu, dle typu a formy splaceni. Jsou zde uvedeny jednotlivé
aspekty, které musi klient splilovat a také rady, jak se vyhnout zadluZeni formou
pojisténi Zivotnich rizik nebo nemovitosti. V praci je zminén vliv CNB a jeji soudasné

postoje. Komparativné je porovnano bydleni a pronajem.

Praktickd ¢ast volnou formou navazuje na teoretickou ¢ast a vénuje se kratkému
rozboru a situacim, které ovliviiovali hypotecni trh mezi lety 2005-2022. V rozboru
jsou uvedeny vzdy objemy poskytnutych hypoték s tehdejSimi primérnymi
urokovymi sazbami. Dale prace popisuje Sestici vybranych bank, kratce je uvadi a
nastifiuje jejich produkty dle zakladnich parametri. Vybrané informace jsou nasledné
pouzity pfi vybéru adekvétni moznosti uvéru pro fiktivniho klienta. Klient je v praci
struéné predstaven a jsou zde uvedeny jeho poZadavky na uvér, dle kterych je pak
sestavena nabidka pomoci bankovnich tabulek a srovnavaci. Parametry téchto uvért
jako je vyse uvéru, fixatni obdobi a LTV jsou shodné. To abychom mohli spravedlivé

nabidky komparovat.

Vyhodnoceni spravné varianty probihalo 5.3.2022 za nasledujicich podminek. Klient
zédal plijcku ve vysi 3 miliony K¢ na byt v centru Litométic (hodnota zastavni
nemovitosti 3,5 milionu K¢.), hodnota LTV 86 %, fixa¢ni obdobi 5 let a doba splaceni
30 let. Pomoci kalkulaci a komparace byl vyhodnocen jako nejleps$i poskytoval

Moneta Money Bank, ktera klientovi nabizela nejnizs$i Urokovou sazbu 4,39 %,



mesicni splatku 15 005 K¢ a preplatek z ptjcené castky 2 416 846, a relativné dobré

podminky pro refinancovani.

Prace rovnéz uvadi rozhovor s financnim poradcem, ktery se vyjadfil k soucasné
situaci na trhu a uvedl oblibené poskytovatele. Specialista dospél ke stejnému zavéru

jako bakalatska prace.

Zaverem je dulezité zminit ze hypote¢ni trh je velice likvidni a nestaly. Co je dnes
pravdou nemusi byt zitra skute¢nosti. CNB pfitvrzuje podminky dosazeni Gvéru kazdy
rok. Veskeré uvedené hodnoty v praci se vztahuji ke konkrétnimu datu a nejsou

pfenosné. Vyvoj hypotecniho trhu je tak neustdle se ménicim svétem.
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