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SOUHRN

1. Cil prace:

Cilem bakalafské prace je nalézt nejvhodnéjsi zplisob financovani vlastniho bydleni pro modelové mladé
rodiny. Vyhodnoceni situace na hypote¢nim trhu v Ceské republice a porovnani 6 vybranych bank a jejich
hypoteénich produkti.

2. Vyzkumné metody:

deskripce, komparace, analyza, simulace, mystery shopping, syntéza

3. Vysledky vyzkumu/prace:
Vysledkem prace bylo srovnani hypoteénich nabidek u vybranych bank. Rozdily v bankach jsou nepatrné,

vvvvvv

urokova sazba, RPSN a mési¢ni splatka. Klient je pak schopen si z téchto informaci snadno vypocitat kolik
u banky pieplati za roky splaceni.

4. Zavéry a doporuceni:

Z porovnani hypoteénich produktt a provedené vicekriterialni analyzy, 1ze vyvodit, Ze nelze obecné
konstatovat, kterd banka je pro klienta nejvhodné&jsi. Zalezi na pozadavcich klienta, ucelu avéru, typu
nemovitosti a vysi sjednaného uvéru. Hypoteéni banky jsou velmi srovnatelnymi konkurenty. Koneéné
rozhodnuti o vybéru banky, se v§emi poskytnutymi informacemi, zalezi na zadateli.

KLICOVA SLOVA

hypotecni Gveér, irokova sazba, banka, splatnost, ¢erpani, splaceni
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SUMMARY

1. Main objective:

The aim of the bachelor's thesis is to find the most suitable way of financing housing for model young families.
Evaluation of the situation on the mortgage market in the Czech Republic and comparison of 6 selected banks
and their mortgage products

2. Research methods:
description, comparation, analysis, simulation, mystery shopping, synthesis

3. Result of research:

The result of the work was a comparison of mortgage offers of selected banks. The differences between the
banks are slight, they differ the most in the total repaid amount of the mortgage loan. The most important
criterion in comparison is the interest rate, RPSN and monthly payment. Based on this informations is the
client able to easily calculate the total amount which the client repay during a time.

4. Conclusions and recommendation:

Based on the comparison of mortgage products and the performed multi-criteria analysis, implies that is not
possible to determine which bank is most suitable for the client. It depends on the client's requirements, the
purpose of the loan, the type of real estate and the amount of the agreed loan. Mortgage banks are very
comparable competitors. The final decision of the choice of bank, even after all the provided information,
depends only on the applicant.

KEYWORDS

mortgage, interest rate, bank, maturity, drawing, repayment
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1 Uvod

Jednou ze zékladnich potifeb v zivoté kazdého Cloveka je zajisténi vlastniho ¢i1 kvalitniho
bydleni. K tomuto kroku se nabizi dvé varianty. Prvni variantou je investice do vlastniho
bydleni, druhou variantou je vyfeSeni bydleni formou prondjmu. NejcastéjSim divodem
k pofizeni vlastniho bydleni je potfeba se osamostatnit, zalozit rodinu, investovat do majetku
nebo odchod za praci. K pofizeni vlastniho bydleni by bylo nejjednodussi vyuzit vlastni
finan¢ni prostiedky, ale protoze se v soucastné dob¢ nejedna o malou finan¢ni ¢astku, mize si
takovou investici dovolit jen malé procento lidi. Dalsi alternativou se nabizi si na koupi vlastni
nemovitosti naspofit, coz by ale trvalo pfili§ dlouhou dobu. Z toho vyplyva, ze vétSina lidi, kteti
si nemohou financovat vlastni bydleni z vlastnich zdroji, vyuZije na pofizeni nemoVitosi
vhodny avér. Nejbeznejsim bankovnim produktem je hypoteéni uvér.

Autor Krita (2017) uvadi, Ze i hypotéky maji v Cechach svou historii. UZ od druhé poloviny
19. stoleti vznikaly verejné penézni ustavy. Mezi prvni bankovni instituci l1ze oznacit Hali¢sky
pozemkovy Uvérni spolek, zaloZen roku 1841. Za nejvyznamnéjsi byla povazovana Hypotecni
banka kralovstvi Ceského (zalozena roku 1865), kterd byla inspiraci i pro vznik dalSich
hypote€nich Ustavii. Prvni a druha svétova valka, 1éta komunistické totality hypotecni trhy
nepodporovala. K obnové doslo znovu po roce 1990.

Cilem bakalafské prace je ndvrh optimalniho zplsobu financovéani bytovych potieb pro dvé
mladé modelové rodiny. Na jejich zaklad¢ a vysledkd bude vybrana vhodna banka pro
hypoteéni uvér v Ceské republice.

Prace je rozdé€lena na dvé ¢asti. Prvni ¢ast je zamétena na teoretické vymezeni pojmu. Podrobné
popisuyje financovani bydleni, pravni regulaci uvérl, parametry, vyvoj a zajisténi uvért. Druha,
prakticka ¢ast, se vénovala rozboru a komparaci produktt hypotecnich tvéri vybranych bank.

Ziskané vysledky prace poskytnou vhodny navrh optimalniho zpusobu financovani bytovych
potfeb modelovych rodin.
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2 Teoreticko-metodologicka ¢ast prace

Tato cast vymezuje pojem hypotecni uver, charakterizuje legislativu a parametry hypotecniho
uvéru.

2.1 Financovani bydleni

K zékladnim potfebam ¢loveéka v 21. stoleti patii i potieba vlastniho bydleni. Je dilezitou
strankou v lidském zivoté. Radi se mezi podstatné ukazatele socilni i kulturni irovné zivota.
Uroven bydleni ukazuje urcity standard zivota obyvatel.

K pofizeni bydleni vedou dvé moznosti, a to bydleni v pronajmu nebo koupé vlastni
nemovitosti. Kazda moznost ma své plusy a minusy. V pronajmu ¢lovek plati majiteli za to, ze
vyuziva jeho majetek. Nikdy na tuto nemovitost nebude mit vlastnické pravo. Naopak pii koupi
vlastni nemovitosti, vlastnické pravo automaticky ziska. Z toho vyplyva, ze v takovém piipadé
odpadnou naklady za najem, ale naopak vysokym nakladem se stane cena za koupi nemovitosti.
Tato investice do nemovitost neztraci hodnotu a ma velkou vyhodu i do budoucna. Ziskanou
nemovitost mohou zdédit potomci, kteti mohou byt dobfe zajistény do svého zivota. | tento
ukazatel byva dilezitym pti rozhodovani pii koupi nemovitosti. V nasledujicicm grafu je
uvedena struktura bytovych domu podle vlastnika nemovistosti.

Graf 1 Struktura obydlenych bytovych domi podle vlastnika domu v roce 2011

soukroma fyzicka  obec, stat bytové druzstvo jind pravnicka kombinace spolecenstvi
osoba osoba vlastnikd vlastnikd bytl

m 2001 m2011

Zdroj: Cesky statisticky ttad (2011)

Infomace z grafu jsou z posledniho s¢itani lidu z roku 2001 a 2011, kde je zfejmy velky nartst
poctu spolecenstvi vlastnikti byti. Dalsi s¢itani lidu je v roce 2021. Proto neni uveden noveé;jsi
zdroj.

Vlastni bydleni

Autorka Hyblerova (2010, s. 43) popisuje okolnosti, za kterych ¢lovék chee vlastnit svij byt ¢i
dium. Nej¢astéjsi moznosti je koupé nemovitosti. Dalsi, méné Castou, je cestou dédictvi. V tom
to pfipad¢é nejsou potieba financni prostfedky. Nemovitosti si lidé kupuji hlavné z divodu

2
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bydleni, zcela vyjimecné jako investici. Koupé nemovitosti je financovano z vlastniho zdroje
nebo zdroje ciziho. Financovani 1ze také kombinovat. Cena nemovitosti se stanovuje podle
poptavky a nabidky na trhu nemovitosti. Cena je pfevazné ur¢ena mistem, kde a v jaké lokalité
se nemovitost nachazi. Je velmi tézké dosdhnout rovnovahu mezi nabidkou a poptavkou
nemovitosti. Z dlouhodobého pohledu, se cena za pofizeni nemovitosti se neustale zvySuje,
podle hodnot inflace.

Cena bydleni je ur¢ena mimo jiné také na zaklade¢:

e celkové vymeéry;

e blizkosti pracovnich pftilezitosti;
e 0 umisténi bytu v prostoru obce;
atraktivnosti lokality a podobn¢;
0 dopravni obsluznosti;

o urovni sluzeb v obci;

o technickou trovni domu;

0 ekonomikou provozu domu.

Financovani vlastnimi zdroji

Dale autorka Hyblerova (2010, s. 44) uvadi, ze K pofizeni vlastni nemovitosti by ¢lovék musel
mit naspofeno znac¢nou ¢ast financi. Vyhodou u moznosti vlastniho financovani je, Ze vlastnik
se svoji nemovitosti mize nakladat podle svého uvazeni a neni ni¢im zavazan spolecnosti, ktera
by vlastnikovi pijcila finan¢ni prostfedky. DalSim plusem vlastniho financovéni je i asové
zvyhodnéni, tzn., ze odpada zdlouhavé ¢ekani na schvaleni uvéru. Nejvétsi vyhodou bezesporu
je, Ze vlatnik nemovitosti neni zadluzeny.

Kazdy, kdo se rozhoduje koupit nemovitost, zjistujé¢ své finanéni moznosti. Napiiklad
sjednocuje finance ze svych bankovnich G¢tl, spofenich, investic, atd. Mezi vlastni zdroje 1ze
zatadit také ptij¢ku od rodiny nebo znamych. Dtlezité je si uvédomit, Ze pii koupi nemovitosti
ze vSech svych finan¢nich zdrojii mize nastat neocekavana situace, kterd vyzaduje nemalé
finan¢ni vydaje. A majitel nemovitosti nezbyde, nez tuto situaci fesit ptjckou a to jesté za horsi
urok, nez by bylo sjednéno u uvéru na bydleni.

Financovani cizimi zdroji

Autorka Kantnerova (2016, s. 110) zminuje, ze pokud ¢lovék nema vlastni zdroje a potiebuje
akutné vyftesit svou soucasnou situaci s bydlenim, je pro n¢j nejlepSim feSenim financovani
koupé€ nemovitosti z cizich zdroji. V tuto chvili je to nejrychlejsi zptisob, jak uspokojit potiebu
vlastniho bydleni. Je to lep$i varianta nez si nékolik let spofit a zbytecné platit za pronajem.

Toto shrnuje § 2395 v obcanském zakoniku ,,Smlouvou o uvéru se Uvérujici zavazuje, ze
uveérovanému poskytne na jeho pozadani a v jeho prospéch penézni prosttedky do urcité ¢astky,
a uvérovany se zavazuje poskytnuté penézni prostiedky vratit a zaplatit aroky.*

Uvér na bydleni délime na tii moZnosti:

e uvér ze stavebniho spofent;

e spotfebitelsky uvér;

e hypotécni avér.

Pokud se budouci majitel rozhodne financovat v§echny naklady na koupi nemovitosti z cizich
zdroju, tak lze vyuzit moznost hypote¢niho uvéru. Banky specializované na poskytovani
hypote¢nich tvéru jsou hypotecni banky. Lze také vyuzit moznost financovani ze stavebni
spofitelny, ktera je specializovana na uvéry ze stavebniho spofeni. Dalsi variantou financovani
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je moznost vyuzit spottfebitelsky uver, kde urcité banky poskytuji tak vysoké uvery, za které 1ze
nemovitost koupit.

Autorka Kantnerova (2016, s. 111) také zminuje vyhody a nevyhody z financovani hypotecniho
uvéru.
Vyhody:

e rychlost ziskanych financi ke koupi nemovitosti;

e dlouhodoba splatnost;

e nizka Grokova sazba;

e moznost odkladu splatek;

e odpocet uroku (jedna z vyhod od statu);

e minimaln¢ jednou ro¢né¢ mimofadna splatka — zdarma.

Nevyhody:

poskytnuti hypote¢niho ivéru az od urcité Castky;

zZajisténi nemovitosti;

ptisné podminky pfi poskytnuti;

riziko neschopnosti splacet;

ne vzdy jsou mozné mimoiadné splatky nebo s vysokymi poplatky, mimo fixaci nebo
vyro¢i smlouvy.

2.2 Pravni Gprava a regulace uvéru

Autor Stan¢k (2016) uvadim ve svém ¢lanku, ze nad hypoteinim Gvérovym trhem ma spravu
Ceska narodni banka. V Ceské republice hypoteéni uvér neni upraven piimo v jednom zakong.
Legislativa je stanovena nové od roku 2016 v zakoné €. 257/2016 Sb.9 o spotiebitelském tvéru
a diive v zakon¢ ¢. 190/2004 Sh. O dluhopisech.

Zakon €. 257/2016 Sb. o spotrebitelském avéru

%

Zéakon ¢. 257/2016 Sb. o spotiebitelském uvéru je ucinny od 1.prosince 2016, ktery byl
novelizovan z roku 2010 o spotiebitelském tveéru, upravuje vSechny bankovni 1 nebankovni
uvéry. Zahrnuje i hypoteéni Gvér pro spotiebitele. Zamér zmény nového zakona bylo naplnit
smérnice z roku 2014 Evropské unie, které maji za cil sjednotit ¢lenské zemé EU v oblasti
uvérovani.

Definice podle zakona ¢. 257/2016 Sb. o spoti‘ebitelském uvéru v § 2 je:

»Spotiebitelskym tivérem na bydleni je spotiebitelsky uvér

1) zajistény nemovitou véci nebo vécnym pravem k nemovité véci;

2) ucelove uréeny k:

e nabyti vypofadani nebo zachovani k nemovité véci nebo soucasti nemovité véci;

e vystavbé nemovité véci nebo soucasti nemovité véci,

e Uhrada za pfevod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu nebo nabyti ucasti Vv jiné
pravnické osobé€ za ucelem ziskani prava uzivani bytu, ¢i rodinného domu,

e zméné stavby podle stavebniho zakona nebo jejimu piipojeni K vefejnym sitim;

e Uhrada nakladl spojenych se ziskanim penézité zapujcky, uvéru nebo jiné obdobné
finan¢ni sluzby s i¢elem uvedenym v bodech 1 az 4, nebo;

e splaceni uvéru, penézité zapjcky nebo jiné obdobné finan¢ni sluzby poskytnuté k ucelim
ovedenym v bodech 1 az 6.
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3) poskytnuty stavebni spofitelnou podle zakona upravujiciho stavebni spofeni.*

Jak uvadi Katnerova (2016, s. 118) se noveé podle zakona musi definovat spottebiteli naklady
pro vypocet RPSN (roc¢ni procentni sazby nakladii). Podle RPSN muze spotiebitel porovnavat
nabidky avérd jednotlivych bank. Povinnou soucasti smlouvy i pfedsmluvnich informaci jsou
procenta RPSN.

Vzorec vypoctu RPSN podle zékona €. 257/2016 Sb.

m m’
Z Co(1+X);t = ZDI 1+ X7
k=1 =1

Zdroj: vlastni zpracovani

V uvedeném vzorci jsou:

X —roc¢ni procentni sazba nakladu;
m — ¢islo posledniho Cerpani;

k — ¢islo Cerpani;

Ck — ¢astka Cerpani k;

tk — interval vyjadieny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho ¢erpani a datem kazdého
nasledného Cerpani, proto t=0;

m’— ¢islo posledni splatky jistiny nebo nakladu;
| — ¢islo splatky jistiny nebo nakladu;
DI — vyse splatky jistiny nebo nakladu;

S| — interval vyjadieny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho Cerpani a datem kazdé
splatky jistiny nebo nékladu;

Jak uvadi Kantnerova (2016, s. 118), je RPSN pro hypote¢ni tivéry, stanovena pro prvni obdobi
fixace a obsahuje: tiroky, mési¢ni a jednorazové poplatky (sjednani ivéru), naklady za ocenéni
nemovitosti, poplatek za bézny ucet (ktery je vyuzivan ke splaceni uvéru), pozadované
(povinné) pojisténi schopnosti splacet. naklady na zéapis zastavniho prava do katastru
nemovitosti, naklady na dalsi, tzv. dopliikové sluzby, které ur¢i banka.

V novém zékoné €. 257/2016 Sb. o spotiebitelském tveru v § 86 je stanovena diislednost na
posouzeni tveéruschopnosti spotiebitele. Toto ma vést ke zmenseni rizika nesplaceni uvéru.
Znamena to, Ze banky porovnavaji piijmy, vydaje spotiebitele a sleduji dosavadni splaceni
uveéra a dluht Zadatele. Bankam tato povinnost zakona zvySuje administrativni a schvalovaci
zatizeni. Dal8i novou casti v zakong, je povinnost banky, s dostatenym piedstihem a bez
zbyte¢ného odkladu, pfed podpisem uvérové smlouvy poskytnout Kklientovi predsmluvni
informace. A to na zdkonem pfedepsaném formulafi. VSechny informace musi byt klientovi
srozumitelné vysvétleny. VSechna sdéleni, které byla klientovi poskytnuta, musi byt v souladu
s jeho finan¢ni situaci.

Vysledkem vSech piedlozenych podkladi je vyhodnoceni jeho tvéruschopnosti. VSechny
dokumenty o spottebitelském uvéru musi byt uchované a archivované, dle zdkona ¢. 257/2016
Sh. o spotiebitelském tvéru v § 31.
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Predcéasné splaceni spotiebitelského uvéru na bydleni bez sankci dle zakona ¢. 257/2016
Sb. o spotiebitelském tivéru v § 117 umozZiiuje:

e pokud bylo ptfed¢asné splaceni provedeno ve lhité 3 mésice poté, co poskytovatel sdélil
novou vysi urokové sazby;

e uuvéra s variabilni sazbou;

ez pojistného pInéni urceného k zajisténi aveéru;

e v dusledku timrti, dlouhodobé nemoci nebo invalidity dlutnika nebo manzela/manzelky.

Spotiebitel ma moznost splatit 25 % tvéru béhém 1. mésice pred dnem vyroc¢i smlouvy bez
jakykoliv poplatkii.

Dle zakona €. 257/2016 Sb. o spotiebitelském aveéru v § 117, v ptipadé mimotradné splatky nad
25 % tveéru, nesmi poplatky prevysit ¢astku ucelné¢ vynalozenych néakladu, které vzniknou
s predCastnym splacenim Gvéru. Podle splatnosti nad 1 rok, je maximalni vySe poplatku 1 %
predcastné splacené vyse uvéru a se splatnosti do 1 roku, je 0.5 %, ale maximalné 50 000 K¢&.
Ceskéa narodni banka v roce 2019 ujasnila zakon o spotiebitelském uvéru, kdy napiiklad
u téelné vynalozenych nakladt u ptredCastného splaceni avéru na bydleni, vysvétlila jaké
naklady lze povaZovat a jejich vysi. Pfi nesplaceni dluznikem, zdkon vymezuje disledky a vysi
poplatk. Banka mize vymahat ndhradu ucelné vynalozenych nakladl, troky s prodlenim
a smluvni pokuty.

Z:akon ¢. 145/2010 Sh. o spoti‘ebitelském uvéru

Tento zakon byl zruSen a nahrazen v roce 2016 Zakonem ¢. 257/2016 Sb. o spotiebitelském
uvéru.
Zakon €. 190/2004 Sb. o dluhopisech

2

V zakon¢ ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech je hypotecni avér definovan jako avér zajistény
zastavnim pravem k nemovitosti. Dnem vznikem zastavniho prava se povazuje Gvér za
hypote¢ni. K pohledavce hypotecnich zastavnich listh mize dojit, az kdyz se emitent
o zéastavnim pravu k nemovitosti dozvi. Touto Gpravou se pfidala moznost o hypotecni Gvér,
ktery je netcelovy a nazyva se bankami jako ,,Americka hypotéka®. Jako neucelova hypotéka
musi byt zajisténa zastavnim pravem k nemovitosti, ale neni u ni sledovan ucel a na co byly
pujcené prostiedky pouzity.

Regulace Ceské narodni banky

Ceska narodni banka (2020) definuje, ze v Ceské republice nejsou doporuéeni od narodni banky
legislativné zavazna. Doporuc¢enim od banky je napiiklad snizit pocet hypotecnich uvért lidem,
ktefi nedisponuji dostate¢nymi finan¢nimi uspory. Od roku 2017 je nutné mit k pofizeni
nemovitosti 10 % ceny nemovitosti z vlastnich zdroji a 90 % ceny nemovitosti poskytne banka.
Horni hranici LTV se snazila reagovat CNB na zvysujici se ceny nemovitosti. Lidé, kteii nemaji
finan¢ni prostfedky na poskytnuti 10% ceny nemovitosti jsou tento stav nuceni fesit jinym
uvérem. Nejcastéji jde 0 spotiebitelsky Gvér nebo Gvery ze stavebniho spofeni, ikdyz je to pro
n¢ financné nevyhodné.

Vroce 2020 se ekonomika v Ceské republice nechazela na svém vrcholu. Nedostatek
pracovnich mist dlouhodobé zpisobuje tlak na rtst mezd.
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Graf 2 Primérna mzda v Ceské republice (v K&)

Primérna mzda v Ceské republice

0 S S S S S S S S S

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Zdroj: kurzy.cz (2020)

V tomto grafu bylo zji§tovano zvySovani pramérné mzdy v CR od roku 2012 do roku 2020.
Z grafu vyplyva, ze vyvoj mezd neustale roste.

ZvySovanim pramérné mzdy, dlouhou dobu nizka nezaméstnanost a nizké trokové sazby
hypotecnich uvért zptsobuji dlouhodoby rist hypotecniho trhu.

Graf 3 Hypote¢ni uvéry na bydleni (body)

HYPOTECNI UVERY NA BYDLENI

Historické hodnoty

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Zdroj: kurzy.cz (2020)

Do grafu byly zpracovany hodnoty ristu hypote¢nich uvért od roku 2013 do roku 2020.
Nejvétsi narast byl v roce 2017.
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Zejména piedeslé faktory ovliviuji i trh s nemovitostmi, jejichZ ceny vyrazné rostou. Tento
Vvyvoj je znazornén na grafu ¢ 4.

Graf 4 Vyvoj cen nemovitosti v CR a v Praze (primér roku 2010 = 100)

Ceska republika

Zdroj: Cesky statisticky utad (2020)

Graf znazorfiuje vyvoj cen nemovitosti cen v Ceské republice a v Praze. Ceny nemovitosti se
kazdym rokem navysuji. Vyvoj byl Setien od roku 2015 do roku 2020.
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Graf 5 ZadluZeni domacnosti v CR (v mil. K¢&)

ZADLUZENI DOMACNOSTI
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Zdroj: kurzy.cz (2020)

Graf ¢. 5 znazoriuje zadluzeni domacnosti v CR. I dluhy obyvatel CR se postupné rok od roku
navysuji.

Ze ziskanych dat lze vyvodit, Zze regulace od Ceské narodni banky nema takova vliv na
zpomaleni zadluzeni, jak se o¢ekavalo pii doporuceni v roce 2018. | ptesto, Ze na zacatku se
dostavilo mirné zpomaleni. Nova regulace od Ceské narodni banky stanovuje vysi uvérového
limitu u dvou ukazatelt:

1. Ukazatel DTI — Debt to income — ukazuje pomér celkového zadluzeni k ro¢nimu piijmu
zadatele o uvér.

2. Ukazatel DSTI — Debt service to income — ukazuje pomér ro¢nich vydaji zadatele na
splatky tivérti a ro¢niho piijmu zadatele.

Celkovy dluh zadatele o hypoteéni uvér nesmi presahnout devitinasobek jeho ro¢niho ¢istého
pfijmu. Mésicni splatka nesmi prekrocit hranici 45 % cistého ptijmu zadatele za mésic.

Ve ¢lanku Lubo§ Svacina (2021) pise o novele zékona, kterou piedlozila Ceska narodni banka
spolu s Ministerstvem financi. Podle kterého by narodni banka mohla regulovat trhy s uvéry na
bydleni. Usmériiovala by parametry pro zprostiedkovani hypotecnich uvér. A za nedodrzeni
pravidel by méla moznost pokutovat. Hlavni ideou této novely zakona je zpomalit rust
hypote¢niho trhu, kontrolovat zadluzeni obyvatel a ustalit bankovni sektory. Dalsi moznost, jak
zpomalit rist hypote¢niho trhu je zvySeni urokovych sazeb. Tato novela je schvalena
poslaneckou snémovnou a dale se bude projednavat Senatem.

Statni podpora financovani bydleni

Ustiednim organem statni spravy pro bytovou politiku je v Ceské republice ze zakona
Ministerstvo pro mistni rozvoj (2017). Toto ministerstvo pfipravuje programy na podporu
bydleni financovanych ze statniho rozpoctu.

Dostupnost vlastniho bydleni je v soucastné dob¢ financovano programem uréeny mladym
lidem do 36 let pecujici o dité do 15 let. Program je urcen na pofizeni nebo modernizaci obydli.
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Ma to nékolik podminek:

e podlahova plocha novostavby rodinného domu nepfesdhne 140 m? nebo podlahova
plocha bytu nepfesahne 75 m?;

e urokova sazba je uréena Evropskou unii pro Ceskou republikou, nejméné viak 1 %;

e  7adatel nebo jeho partner nesmi vlastnit nebo spoluvlastnit nemovitost;

e  musi slouzit k trvalému pobytu Zadatele.

Zdroj Ministerstvo pro mistni rozvoj (2017) ukazuje, Zze vyhodou tohoto programu je relativné
nizka trokova sazba. A nevyhodou je omezeni splatnosti, a to maximaln¢ 20 let pfi Gvéru na
pofizeni nemovitosti, coz ma za nasledek vyssi finan¢ni zatéz domécnosti.

Jednu z hlavnich vyhod hypoteénich avért predstavuji danové ulevy. Méli by motivovat lidi
k financovani vlastniho bydleni. Podminky pro odpocet tirokti jsou dany zakonem ¢. 586/1992
Sb., o danich z pfijmut. Nejvice se odecet vyplati lidem s vy$$im piijmem. Maximalni ulevu od
zakladu dané lze odecist az 300 000,- K¢&. Roéni uspora tak pro ob¢ana ¢ini az 45 000,- K&. Pri
splaceni anuitnim splaceni, je nejvétsi tleva na dani v prvni letech hypotéky, kde se plati vétsi
¢ast uroki. Pokud je dluznikii Givéru na financovani bytové potieby vice, odpocet miize byt
uplatnén jednim z dluznikd, anebo kazdym z nich, a to rovnym dilem.

2.3 Parametry a vyvoj hypote¢nich uvéra

Financovani vystavby nebo koupé nemovitosti se stava vic a vic hlavnim zdrojem hypote¢nich
uvért. Z tohoto diivodu se postupné utvarely parametry uvéri. Naptiklad tcel, vyse uvéru,
splaceni, poplatky, erpani, doba splatnosti a dalsi.

Utely hypoteéniho wivéru

Podle autorii Syrového (2009, s. 30) a Belase (2013, s. 513) se hypote¢ni uvér, podle novely
zakona od roku 2014, d¢€li na dva druhy — na Gc¢elovy a neticelovy.

Ucelovy hypoteény uvér je uréeny jako investice do nemovitosti. Na koupi nemovitosti nebo
vystavbu ¢i rekonstrukci. Lze ho také pouzit na refinancovani poskytnuté hypotéky, ktera byla
urCena na financovani nemovitosti. K zajisténi zastavniho prava je pouZzita Sama nemovitost.
Dals§im feSenim k zajisténi uvéru je moznost upotiebit k zastavé nemovitost ve vlastnictvi
dluznika. Banky ptjcuji na ucelovy hypotecni tvér ke koupi nemovité véci (byt, dam, stavebni
pozemek), na vystavbu nemovitosti (véetné projektu a veSkerych piipojek), rekonstrukci
nemovitosti, na refinancovani Givéru z jiné banky, na vyporadani dédictvi ¢i spoleéného majetku
manzeld po rozvodu, atd.

Neucelovy hypoteéni Gvér je také nazyvan jako americka hypotéka. Zajisténi tohoto uvéru je
také nemovitosti, ale neni zndm jeji ucel. Americka hypotéka se sjedndva na krat$i dobu nez
ucelovy uvér. Pro banky, je u téchto aveérii vétsi riziko, a to se odrdzi na urokové sazbé
poskytnutého Gvéru. Z tohoto divodu je pro klienta nevyhodné sjednavat neucelovy uvér.
Z t&chto pficin je mnohem niZsi pocet neucelovych Gveért nez tcelovych avérh na bydleni.
Splatnost hypote¢nich uvéra

Dle autorky Hyblerové (2010, s.65) je splatnost hypote¢niho tvéru doba, po kterou je uvér
splacen. Tento druh avéru patii mezi dlouhodobé uvéry, u kterych je doba splatnosti 20 az 30
let. Nejdelsi doba splaceni, dle zdkona ¢. 257/2016 Sb. o spotiebitelském uvéru, az 40 let, ale
podle doporu¢eni Ceské narodni banky, je doba splatnosti maximalné 30 let. Délka doby
splatnosti zaleZi 1 na mési¢ni Castce, kterou je klient schopen splacen. Napiiklad, ¢im nizsi
splatka, tim delsi obdobi splatnosti uvéru. U uvéru také se bere ohled na vék klienta. Maximalni
veék, do kterého je moznost splacet avér, je 70 let.
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Uroceni hypoteéniho tivéru

Jak uvadi autorka Kantnerova (2016, s. 101) u tirokové sazbé hypote¢niho uvéru zalezi na Gcelu
Gvéru, dobé fixace, na zajisténi Gvéru a kvalité dluznika. Urok se odviji podle sjednavané banky.
Ugel Givéru je nejméné rizikovym pro banky a nejlevngjsim pro klienty, kdyZ je Gvér uréen na
bydleni. Naopak nejvice rizikovdm uvérem je tzv. americkd hypoteka bez udani ucelu
hypotéky. Doba fixace je doba, pii kterém ma klient sjednané s bankou stejnou vysi urokové
sazby. Délka fixace je mozna od 1 roku az do 30 let, délka fixace zaleZi na urcité bance. Nejvice
se vyuziva fixace na 5 let.

Graf €. 6 znazorniuje objem v milionech korun v novych hypotékach podle fixace od roku 2013
do roku 2020.

Graf 6 Nové poskytnuté HU dle doby fixace turokové sazby (v mil. K¢&)
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Zdroj: Ceska narodni banka (2020)

V grafu €. 6 byly zpracovany hypotecni uvéry dle doby fixace trokové sazby od roku 2016 do
roku 2020. Analyzou objemti Ize vy¢ist, ze klienti nemaji zajem kazdy rok obnovovat urokovou
sazbu, ale urokovou sazbu fixuji na dels$i dobu. Nejcastéji na 5 let.

Autor Syrovy (2009, s 31) upozoriuje, ze kazdy klient si vybira délku fixace tirokové sazby
podle svych potieb, napiiklad, kdyZ bude nemovitost do 5 let prodavat, tak se vyplati fixovat
sazbu jen na kratkodoby horizont. Podle délky fixace se miize ménit i urokova sazba. Coz je
dalsi faktor, podle kterého si klient miize vybirat fixaci Grokové sazby. Jak obsahuje tabulcka
¢. L.

Tabulka 1 Urokové sazby hypote&nich ivéri vybranych bank dle obdobi fixace k roku 2020

Fixace Urokova sazba (% p. a.)
(rok)
Ceski  Komeréni CSOB Raiffeisenbank MONETA  mBank
spofitelna banka Money bank
1 3,04 2,49 1,99 2,53 1,99 2,76
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2 3,04 2,49 nenabizi nenabizi nenabizi nenabizi
3 2,44 2,29 1,99 2,33 1,99 2,69
4 2,44 2,29 nenabizi nenabizi nenabizi nenabizi
5 2,34 2,29 2,09 2,33 1,99 1,64
6 2,34 2,29 nenabizi nenabizi nenabizi nenabizi
7 nenabizi 2,29 2,19 nenabizi 2,09 nenabizi
8 2,34 2,29 nenabizi nenabizi nenabizi nenabizi
9 nenabizi 2,29 nenabizi nenabizi Nenabizi nenabizi
10 2,44 2,29 2,69 2,53 2,09 nenabizi
15 2,64 2,49 3,19 nenabizi nenabizi nenabizi
20 3,04 nenabizi  nenabizi 3,23 nenabizi nenabizi

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce €. 1 jsem zjiSt'oval urokovou sazbu vybranych bank dle obdobi fixace. VSechny
banky nabizeji fixaci na 1 rok, na 3 roky a na 5 let. Nejvice variant fixaci nabizi Komercni
banka, na druhém misté je Ceska spofitelna. Naopak nejméné moznosti fixaci nabizi mBank
a Raiffeisenbank a stejné jako MONETA Money bank.

Skladba urokové sazby
Urokova sazba se dé&li na n&kolik &asti:

e vnitrobankovni (VBS);

e standartni rizikové naklady (SRN);

e marz¢ — Stouto Casti irokové sazby, lze jako banka pohybovat a tim zajistit vhodnou
urokovou sazbu pro klienta.

Graf 7 Index hypote¢nich uvéra
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Index hypotecnich uvéru

01.01.2015 01.01.2016 01.01.2017 01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020
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Zdroj: Broker Consulting (2020)

Na grafu &. 7 je zndzornéna k¥ivka irokovych sazeb CNB u hypote¢nich uvérd, které vyuzivaji
banky jako zdroj pro financovéani hypoték. To ovliviiuje také urokovou sazbu jako ostatni
faktory.

Do urokové sazby patfi 1 marze banky, které zahrnuji nédklady za sjednani, spravu,
samotny zisk i riziko obchodu.

Vyse urokové sazby také zalezi na LTV (Loan to Value), coz znamena vySi zajiSténi
nemovitosti. Cim vy33i zajisténi, tim banka ma vetsi jisotu, Ze klient bude uvér splacet. Dal§im
posuzovani banky pii sjednavani, je schopnost klienta splacet hypote¢ni avér. Toto se nazyva
bonita dluznika. Posuzuji se ptijmy a vydaje dluznika a osob, které jsou spojeny s avérem. Dale
banky provéfuji angazovanost Klienta v jinych bankach. A zda své pohledavky fadné splaci
nebo splacel. Kazda banka ma v tomto sméru provéfeni jiné metody.

Uvéruschopnost klienta

Jak uvadi autorka Cvik (2016), pokud banka poskytuje tvérovy produkt je vystavena riziku
nesplaceni klienta. Banky maji za cil toto riziko eliminovat, a proto banky financuji jen klienty
s dostate¢nou bonitou, ktefi pravdépodobné své zavazky k bance splati. Pti bonité klienta se
neposuzuje nejen soucastna situace dluznika, ale také jeho minula finan¢ni situace.

e prvnim krokem k zji$téni informaci k posouzeni bonity Zadatele je vyplnéni zakladnich
formularu klientem — mésiéni ptijem, zaméstnani nebo podnikani, profese a mésic¢ni vydaje
Klienta;

e v dal8im kroku je zjisténi informaci o Zadateli v ramci banky, jestlize zadatel je nebo byl
historicky klientem dané banky, tzv. interni informace;

e dalsi hlavni ¢asti pii zjisténi Gvéryschopnosti klienta jsou informace z iveérovych registra.
Tyto instituce piebiraji informace od bank o spolehlivosti, pravidelnosti a daslednosti
splacenim svych zavazku. A pak tyto informace dodavaji zpét bankam.

Banky akceptuji jen ptijmy s predpokladem jejich trvani, naptiklad pfijmy ze zavislé ¢innosti,
pfijmy z podnikéni. Doplitkové piijmy, jako je prondjem nemovitosti, rodi€ovsky piispévek
nebo invalidni dichod. Klient musi u ptijmua ze zavislé ¢innosti dodat potvrzeni ptijmu o délce
6 mésicli az 2 roky. Jestlize klient ma piijmy z podnikéni, musi dodat danové pfiznani za
posledni 2 roky. Klient pii zadosti o uveér nesmi byt ve zkusebni dob¢. Vétsinou banky poZzaduji
zamé&stnani na dobu neurcitou.

Ve vydajich klienta jou zahrnuty veskeré vydaje spojené s bydlenim, ktery zahrnuje najem,
energie, vodu, plyn a dalsi. Zahrnuty jsou i m&si¢ni pfispévky do penzijniho spofeni, stavebniho
spofeni, pojisténi, alimety. Do vydaju také patii splatky jinych uvér. Bonitu klienta ovliviiuje
také sjednané uvérové limity u kreditnich karet nebo povoleném debetu, neboli kontokorentu.
Pro posouzeni uvéruschopnosti by mél zadatel vypovédét smlouvy u produktu (kreditni Karty,
kontokorenty), které nevyuziva a piesto je ma sjednané, tim zvysi svou uveéruschopnost.

K dal§imu dilezitému bodu ovliviiujici Gvéruschopnost klienta patii zivotni minum. To
znamena minimalni hranici penéZnich prostredku k zajisténi Zivin a ostatnich dtilezitych potieb
Gloveka. Castky jsou u kazdého klienta individudlni. Zivotni minimum se déli do téchto
kategorii:

jednotlivec;

prvni osoba v domacnosti,

druha a dalsi osoba v doméacnosti, ktera neni zaopatiena ditétem;
nezaopatiend ditétem (do 6 let, od 6 do 15 let a od 15 do 26 let).
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Mezi dalii polozku, ktera velmi ovliviiuje bonitu Zadatele je jeho vék. Cim je zadatel stari, tim
je vetsi riziko splaceni a je hife hodnocen.

| dosazené vzdélani, patii k faktoriim posouzeni. Cim vyssi vzdélani klienta, tim je klient mén¢
rizikovy. Horsi hodnoceni maji klienti, ktefi maji jen vyucni list. Ti hledaji déle novou praci
a nebo za horsi finan¢ni ohodnoceni.

Mezi dalsi fakory patii pohlavi, muzi naptiklad maji mensi schopnost se splacenim svych
zavazkl.

Posuzuje se téz profese klienta. V soucastné dobé mnoho odvétvi ovlivnila pandemie Covid 19,
napiiklad lidi pracujici v restauracich, obchodech nebo v cestovnim ruchu pfislo o praci a proto
jsou tyto profese vice rizikové. Naopak klienti pracujici ve financich, administrativé nebo ve
zdravotnictvi pracovali bez omezeni.

Duvéryschopnpst ovliviiuje i rodinny stav zadatele. Vdani/Zenati klienti maji bonus ve
spole¢ném piijmu, déli se 0 vSechny vydaje domacnosti. Dulezity je i pocet déti v roding, kdy
u kazdého ditéte se pocitaji vydaje navic.

Resenim pii nizké bonité klienta je spoluzadatel uvéru. Spoluzadatel navyssi hlavni piijmy.
Nejcastéjsim spoluzadatelem je manzel/manzelka, pritel/ptitelkyne. U mladych zadatelt u ivér
se Casto stavaji spoluzadatelé 1 rodice.

Uvérové registry

Silny (2018) popisuje ve svém ¢lanku, Ze banky pro zjisténi a posouzeni historickych tdaju
platebni moralky, vyuzivaji ivérové registry, které patii mezi hlavni informace v bonité klienta.
Je to jednoduchy a rychly zplisob pro banky, jak zjistit ivérové riziko zadatele. Podle uvérovych
registra, jsou banky schopny odvodit i budouci moralku Zzadatele o hypotecni Gvér.

Klienti muzou vyuzit registry pro zjisténi své zadluzenosti a zabranit predluzeni.

Uvérové registry se déli na negativni a pozitivni. Negativni informace obsahuji jen zaporné
informace o platebni moralce klienta. V pozitvnich registrech jsou obsazeny informace jak
0 pozitivni, tak negativni moralce klienta.

Reqgistry, které vyuzivaji banky na zjisténi informaci o zadateli, patii:

SOLUS — SdruZeni na ochranu leasingu a Givéri spotiebiteliim;
BRKI — Bankovni registr klientskych infomraci;

NRKI — Nebankovni registr klientskych informaci;

CRU - Centralni registr uveéry;

TC — Nebankovni registr operatora Telco Score.

SdruZeni na ochranu leasingu a uvéri spoti‘ebitelim (SOLUS)

SOLUS (2020) se nazyva také Zajmové sdruzeni pravnickych osob. V tomto regisru jsou
zaznamenané jen negativni informace o klientech, ktefi nespliiuji své uveérové zavazky. Mezi
spolecnosti, které patii do tohoto registru jsou vS§echny bankovni instituce, nebankovni financni
spolecnosti, stavebni spofielny, telekomunikacni spolecnosti, distributofi energie, vody a plynu
a dalSich mnoho spole€nosti. Solus archivuje informace o zaplaceni dluhu 3 roky, ale
u telekomunikaci nebo energie, a plynu se uchovavdji jen po 1 rok od zaplaceni dluhu.

Bankovni registr klientskych infomraci (BRKI)

Registr BRKI (2020) spravuje spolecnost Czech Banking Credit Bureau, a. s.. Bankovni registr
je aktualizovéan kazdy meésic. V registru jsou obsazeny jak pozitivni, tak negativni informace
0 klientech, ziskané zuvérovych zavazkli mezi spolecnosti a klientem. Informace jsou
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archivovany 4 roky po ukonceni smluvniho zavazku mezi klientem a bankou. Jestlize se
smlouva o poskytnuti uvéru neuzavie, informace jsou archivovany na 1 rok, ode dne podepsani
zadosti klientem.

Nebankovni registr klientskych informaci (NRKI)

Nebankovni registry NRKI (2020) spravuje Czech Non-Banking Credit Bureau, z.s.p.o..
Registr ¢erpa informace od nebankovnich institucich, které poskytuji spotiebitelské uvéry nebo
leasingy. Jsou aktualizovany kazdy meésic. Nebankovni registr je propojen s bankovnim
registrem, a proto banky mohou nahlizet i do NRKI. Informace se archivuji na 4 roky po
skonc¢eni smluvniho vztahu. Pokud nedojde k podpisu smlouvy, informace se od podani zadosti
uchovavaji 6 mésict.

Centralni registr uvéra (CRU)

Zdroj CNB (2020) uvadi, Ze tento registr je informacni systém o Gvérovych zavazcich fyzickych
0sob, podnikateltt a pravnickych osob. UmoZnuje vyménu informaci mezi Gcastniky CRU.
V jeho databazi nejsou evidovany spotiebitelské uvéry fyzickych osob, hypotecni uvéry
fyzickych osob, rucitelské zavazky klient, tidaje o depozitnich uctéch. Informace jsou
aktualizovany kazdy mésic. Néhled k informacim ma jen Ceskd narodni banka jako
provozovatel a garant a clenové registru.

Telco Score (TC)

Dle zdroje Pospisil (2018) je Telco Score nebankovni registr, ktery poskytuje Spole¢nost pro
informacni databaze (SID). Registr ¢erpa informace ze tii hlavnich spolec¢nosti operatoru (02,
T-Mobile, Vodafone). Informace jsou o platebni moralce u téchto telekomunikacnich
operatori. Hodnoceni probiha kazdy den a pocitad se za posledni tii mésice.

Nékteré banky maji i své vlastni registry o platebni moralce klientl ve své bance.

Vyhodnoceni uvérovych registrd, které banky pouzivaji, se d€li na nékolik stupiii. Banky
klienty, kterym nelze uvér poskytnout, v registrech oznacuji jako Black. Dalsim stupném je Red
I11., Red II. Red I. a Yellow. Pokud klient nema zadny negativni zaznam, je oznacen jako Clear.

Pokud registr obsahuje negativni udaj o uvérové moralce klienta, banky nejsou povinny sdélit
zaznam Kklientovi. Zadatel ma moznost informace ziskat pfi zaslani vypist z jednotlivych
registru.

Cerpani hypotecniho tGvéru

Podle autora Dvotaka, Malka a autorky Radové (2013, s. 183) jsou dv€ moznosti Cerpani Givéru.
Lze Cerpat jednorazove, tedy celou ¢astku nebo postupné.

Druh ¢erpani je vzdy popsan v uvérové smlouvé s uvedenim datumu konce Cerpani. Klientovi
jsou finance uvolnény po splnéni urcitych podminek:

podepsana zastavni smlouva,;

ziizené zastavni pravo k nemovitosti;

list vlastnictvi se zapsanym zastavnim pravem,;

pojistna smlouva k zastavéné nemovitosti;

doklady, podle kterého je prokazan ucel, naptiklad kupni smlouva.

Pii dohodé 0 jednorazovém cCerpani se vétSinou prostiedky vyuzivaji na koupi nemovitosti,
vypofadani majetku nebo na splatku jiného uvéru. Pfi postupném cCerpani se vyuzivaji
prostiedky pfevazné na stavbu domu ¢i rekonsttrukci. Za jednotlivé Cerpani jsou u bank
nastaveny poplatky. Kazda banka ma jiné poplatky.
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Tabulka 2 Piehled poplatki za ¢erpani hypote¢niho tivéru k roku 2020

Banka
Cerpani Ceska Komeréni CSOB Raiffeisenbank MONETA  mBank
uvéru spofritelna banka (Hypoteéni Money bank
banka)

1. zdarma zdarma 1000,- zdarma 500,- zdarma
cerpani

2. 500,- zdarma zdarma 800,- 500,- zdarma
cerpani

3. 500, - zdarma zdarma 800,- 500,- zdarma
¢erpani

4. 500,- zdarma zdarma 800,- 500,-
cerpani

5. 500,- zdarma zdarma 800,- 500,-
cerpani

6. 500, - zdarma 1000,- 800,- 500,-
cerpani

Zdroj: vlastni zpracovani

Analyza poplatkil za ¢erpani hypote¢niho tivéru za rok 2019 ndm ukéazala, ze Komer¢ni banka
ma vSechna Cerpani zdarma. VétSina bank ma zdarma pouze prvni Cerpani uvéru. Za kazdé
Cerpani si uctuje poplatek pouze MONETA Money bank.

Zpusob splaceni

Jak uvadi autorka Kantnerova (2016, s.115) za prvni mésic se splaci jen urok. V dalSich
mé&sicnich splatkach odchazi jak urok, tak jistina podle splatkového kalendare. Tento druh
splaceni se vyuZiva pii koupi nemovitosti.

Pii vystavbé nemovisti se splaci nejprve jen €ast urokd podle vycCerpané Castky a az po
dokonceni stavby se zacind splacet 1 jistina. Pti vystavbe se totiz mize stat, ze nebude doCerpana
cela ¢astka hypotéky, z divodu nadhodnoceni projektu. Okolo 5 % z nevyCerpané castky si
banky neuctuji Zadné poplatky.

Splaceni se déli na nékolik zpisobi:

e jednorazove;
e  postupng,;
e kombinované.

Autorka Kantnerova (2016, s.116) také popisuje, jednorazové splaceni, které se vyuziva pti
terminovanych hypote¢nich tivérech, kde je pfesné stanoven ¢as splaceni. Klient splaci po celou
dobu jen trok a misto splaceni jistiny, odkldda finance na stavebni spofeni nebo Zzivotni
pojisténi. Z kterého v dany den splatnosti se splati celd ¢astka uvéru.

Postupné splaceni je nejobvyklejsi zptisob, probihd v pravidelnych splatkach. Déli se:

e degresivni —u toho zpisobu klient zaplati nejméné¢. Jistina je pfi kazdé splatce stejna, meéni
se jen urok, ktery se postupné snizuje. Takze kazda splatka je mensi a mensi. Tento zptisob
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vyuzivaji klienti, ktefi jsou star$i a chtéji ke konci splaceni hypotecniho uvéru splacet
mensi Castku nebo o¢ekavaji do budoucna nizsi ptijem;

e Kkonstatni — nebo-li anuitni je nejvice pouzivany zpusob splaceni. Klient plati pofad stejnou
¢astku kazdy mésic, jak urok, tak jistinu,

e progresivni — pii tomto zptisobu splaceni klient zaplati nejvice. Jistina splatky postupné
roste a urok klesa se stejné se snizujici celkovou jistinou. Tento zpusob se vyuzava, klient
predpoklada-li, ze bude mit v budoucnu vyssi mési¢ni pfijmy.

2.4 Zajisténi uvéru

Autorky Kantnerova (2016, s.102 a 117) a Hyblerova (2011, s. 69) uvadi, ze k zajisténi ivéru

se nejcastéji vyuzivaji zastavni pravo banky k nemovitosti, ktera se za hypotecni uvér potizuje,

¢i rekonstruuje. Kazdd nemovitost, ktera bude slouzit k zajisténi Gvéru musi byt ocenéna.

Ocenéni provadi odhadce, ktery musi byt odborn€ zptisobilym a nezévislym. Odhadce zajistuje

banka pomoci svych internich odhadct nebo externé nasmlouvanych znalct.

V soucastné dobé lze vyuzit i odhad, ktery se provede na dalku. Nemovitost se nafoti a odhadce
podle fotodokumentace ur¢i cenu. Cena nemovitosti se urcuje podle metodiky dané banky
a Zakonem ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku. Naklady spojené s odhadcem vzdy zaplati
zadatel o uvér. Odhad na déalku je mnohem levnéjsi.

Zastavni cena nemovitosti je dle zdkona o dluhopisech cena, za kterou by se uvedena
nemovitost ¢i podobné stavby prodaly ke dni ocenéni. Zastava nemovitosti se zpravidla
vztahuje na cenou nemovitost. Miize se vztahovat i na rozestavénou nemovitost, ale ta musi byt
zapsana v katastru nemovitosti. Banky pozaduji k zastavé kvalitni nemovitosti, které by bylo
mozné v piipad¢ platebni neschopnosti zadatele prodat a uhradit zdvazek dluznika.

Kromé zéstavy nemovitosti Casto banka také pozaduje vinkulaci pojisténi zastavy. Pro banku
je to dal$i nastroj zajisténi. Vinkulace je jistota pro banku, aby ji byl hypote¢ni Gvér fadné
splacen po celou dobu a za vSech okolnosti. Naptiklad pojisténi nemovitosti k zastavéné
nemovitosti, které je povinnou podminkou hypote¢niho uvéru. Pokud by se néco stalo
S nemovitosti, nejcastéji z divodu zivelnych pohrom, tak by pojistné plnéni nebylo vyplaceno
majteli, ale véfiteli tvéru, tedy bance. Mezi vinkulaci patfi i rizikové zivotni pojisténi. Kdyby
dluznik nemohl avér splacet, z diivodu trvalé invalidity, smrti nebo dlouhodobé nemoci, tak je
pojistné plnéni zase vyplaceno bance.

2.5 Proces zpracovani uvéri

Autor Slanina (2017, s. 417) popisuje proces vyfizeni hypote¢niho Gvéru, ktery se déli na tii
zékladnni faze:

e piipravna faze;

e schvalovaci faze;

e realizaci faze.

Piipravna faze

Na zacatku procesu dojde k zadani informaci zadatele do systému a pfijeti do banky. Nutny je

doklad totoznosti a podepsané ProhlaSeni o danovém rezidenctvi. U klienta banky je potfeba
jen aktualizace zadanych informaci klienta a kontrola dokladu totoznosti.

Dalsi krokem je zadost o poskytnuti hypote¢niho uvéru. Posuzuje tvéruschopnost klient, kde
uvadi klient své informace o domacnosti, informace o pfijmu a vydajich. Mezi dalsi vydaje
patii Castky, které klient zaplati za pojisténi, ¢i kolik si mésicné spofi. Dulezitou soucasti jsou
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informace o zastavéné nemovitisti nebo nemovitostech. Je také diilezité pro posouzeni klienta,
zadat informace o dalSich uvérech, kreditnich kartach a dalSich dluzich.

Banka je povinna ovéfit poskytnuté informace od Kklienta. Finanéni situaci klienta ovéfenim
provedenim scoringu. Banka informace o uvérech v jinych bankovnich institucich ovéfi
v mezibankovnich registrech. Banka téZ provéii podklady zastavéné nemovitosti, zda jiz u dané
nemovitosti neni poskytnuté jiné zastavni pravo. Dalsi potiebné dokumenty zalézi uz na ucelu
hypote¢niho Gvéru. Jedna-li se 0 vystavbu nového domu nebo rekontrukei, je potieba dodat
stavebni dokumentaci a poptipadé povoleni k vystavbé. Pii koupi domu, u kterého neni potieba
rekonstrukce nebo u koupé bytu, banka vyzaduje piedlozit kupni smlouvu a smlouvu
0 poskytnutém pojisténi majetku. Jestlize bude klient byt pronajimat, banka pozaduje smlouvu
0 pronajmu a doklady o nakladech daného bytu.

Schvalovaci faze

Po ovéteni informaci a dokumentt od klienta ptichazi faze schvalovaci. Banka vypracuje navrh
hypote¢niho tivéru. Bankovni poradce ¢i hypotecni specialista vypracuje navrh uvéru, ktery se
odesila na schvéleni. Bankovni ufednik, ktery schvaluje Uvéry, mize pozadovat zménu
parametri. Naptiklad zménu uroku nebo zadat od klienta zfizeni pojisténi u dané banky. Také
schvalovatel mize navrh hypote¢niho Gvéru zcela zamitnout. Poskytovany navrh musi znovu
projit scoringem — schvaleni dle informaci z Zadosti zadatele a mezibankovnimi registry. Po
uspé$ném schvaleni hypote¢niho navrhu banka pftipravi pfedsmluvni informace a smlouvy
0 hypotec¢nim tvéru. Pokud Zadatel souhlasi s parametry v ptipravené smlouvée dojde k podpisu
smlouvy. Poté je nutné zapsat na katastru nemovitosti zastavni pravo k nemovitosti a to
nejpozdéji do prvni faze vyplaty Gvéru.

Realizaéni faze

V realiza¢ni fazi dochazi k ¢erpani financi dle sjednané hypotecni smlouvy. Nasleduje splaceni
jistiny a urokd dle splatkového kalendaie dle pominek smlouvy. Banky obvykle, kvili
bezpecnosti ucelu, vyplaci jednotlivé ¢asti uvéru oproti fakturam. Dal§i moznosti byva, ze se
uvér Cerpd po nekolikd fazich. Pred kazdou dalsi fazi Cerpani, je potieba kontrola odhacem,
ktery potvrdi, Ze predeslé poskytnuté prostiedky byly pouzity ve vystavbé domu.

2.6 Metodika

Cilem bakalaiské prace je financovani vlastniho bydleni mladé rodiny v Ceské republice.

Pro praktickou ¢ast prace byla na zaklad¢ stanoveného cile pouZita odborna literatura zabyvajici
se hypotecnimi Gvéry. Nadale poznantky z aktualni legislativy. Téz byly pouzity informace
z webovych stranek vybranych bank. DalSim zdrojem pro praci se stala osobni zkuSenost
Z finan¢nich poradenskych skupin, z osobnich névstév vybranych bank a ispé$né absolvovani
odborné zkouSky pro poskytnuti nebo zprostredkovani Spottebitelského uveru jiného nez na
bydleni a spotiebitelského ivéru na bydleni od Ceské bankovni asociace.

Bylo vybrano Sest bank s nejvétsimi podily hypoteénich uvéri — Ceské spofitelna, Komeré&ni
banka, CSOB, Raiffeisenbank, MONETA Money bank a mBank.

Metody pouzité v bakalarské praci:

e prvni teoretické ¢ast prace je vymezeni hypote¢niho tivéru metodou deskripce;
e  pro rozbor hypotecnich uvéri byla provedena analyza z hlediska jednotlivych parametrti:
e typ hypotecniho Gvéru;
e VySe uveru,
e urokova sazba;
o fixace;
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e splatnost;
e RPSN;
e Splaceni.

Uvedené parametry jsou uvedeny v tabulce u vybranych bank.

e metoda komparace byla provedena u Sesti vybranych bank:
o Ceska sporitelna;

Komer¢ni banka;

CSOB;

Raiffeisenbank;

MONETA Money bank;

mBank.

Vysledky metody jsou uvedeny v ptehlednych tabulkach u kazdé banky. Doplnéné o hodnotici
se komentafte.

e Pro srovnani nabidek byla pouZzita metoda simulace pomoci:
e urokové sazby;

mésicni vySe splatky;

Spravé uveru;

vyhodnoceni Zadosti;

garance nabidky;

Ocenéni nemovitosti;

RPSN z nabidky banky;

RPSN z kalkulacky.

Porovnani nabidek je zobrazeno v tabulkach u kazdé banky s podrobnym popisem.

e pii osobni nav§tévé v bance byla pouzita metoda mystery shopping. V praci je podrobné
popsan na modelovém prikladu;

e metoda syntézy byla pouzita pro vyhodnoceni zjisténych skutecnosti a poznatkd, které
vedlo k doporuceni pro jednotlivé banky.
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3 Prakticka ¢ast

3.1 Rozbor a komparace produkti hypote¢nich uvéri vybranych bank
Pro rozbor a komparaci produkti bylo vybrano 6 bankovnich spole¢nosti.
3.1.1 Ceska spofitelna

(v:evské spofitelna (2020) uvadi, Ze roce 2019 méla banka 4,60 mil. Klientd. Je nejveétsi bankou
v CR. V tomto roce méla Cisty zisk 17,70 mld. K¢. Mezi jeji ocenéni patii napiiklad prvni misto
z roku 2017 Zlata koruna mezi hypotecnimi uveéry. Spofitelna méa bankovni kod 0800.

Kazda banka vydava za piredesly rok ptehled svého hospodaieni. Tyto informace predava ve
sveé vyrocni zprave.

Tabulka 3 Ekonomické parametry uvedené ve vyro¢ni zpravé Ceské spotitelny k roku 2019

Bilan¢ni suma 1 458,65 mld. K¢
Vlastni kapital 137,13 mld. K¢
Cisty zisk 17,74 mld. K&
Objem uvéri 729,20 mld. K¢
Pocet klienta 4,6 mil.

Pocet pobocek 483

Pocet zaméstnanci 9873
Kapitalova primérenost 21,80 %

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce jsou uvedena data Ceské spofitelny k roku 2019. Podle bilanéni sumy se zatadila na
druhé misto na ¢eském trhu. Porovnava se nejen zisk, ale také pocet klientli, zaméstnancti,
pobocek a kapitadloveé priméeienost.

Spotitelna sjednava zakladni hypoteéni Gvér na bydleni. Nabizi i hypote¢ni avér od Bufinky.
To je uvér, u kterého neni podminka mit stavebni spofeni ani naspoienou ¢ast pencz. Dalsi
hypotékou, kterou banka nabizi je americkd hypotéka, u které se ru¢i nemovitosti. Dalsi
moznosti je refinancovani hypotéky z jiné banky a poslednim druhem véru je predhypotecni
uver.

Ugelové hypoteéni Gvéry od Ceské spotitelny jsou standartné uréeny ke koupé nemovitosti,
koupé nemovitosti v drazbé, vystabé nebo rekonstrukci nemovitosti, refinancovani stavajici
hypotéky, majetkové vypofadani, koupé podilu druzstevniho bytu, zaplaceni investic do
nemovitosti. Hypote¢ni tvéry na tyto moznosti financovani jsou omezeny minimalni hranici
300 000 K¢ a maximalni hranici 25 mil. K¢&. Velkou vyhodou této banky je velka skala délek
fixace, nejdelsi je az 20 let.

Jedna z vyhod novodobého poskytovani hypotecnich uvéri je ocenéni na dalku, kde je poplatek
individualni podle mista, v ur¢itych lokalitach je i zdarma. Stale plati i ocenéni odhadcem
beznym zptisobem, odhad stoji od Ceské spofitelnou 2000 K&. Prvni Eerpani hypotéky je
zdarma, ale kazdé dalsi je uz s poplatkem 500 K¢.

Snizeni urokové sazby nabizi Ceska spofitelna tim, ze zadatel o hypotecni vér si sjedna ucet
a bude ho aktivné vyuzivat. Dal$i moznosti ke snizeni urokové sazby je sjednani pojisténi
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schopnosti splacet. Toto pojisténi je rozdé€leno na nékolik variant. Varianta Standard Kryje
riziko smrti, trvalé invalidity a dlouhodobé pracovni neschopnosti. Dalsi variantou je Standard
50 %, kde pojisténi kryje stejna rizika, ale pfi invalidité¢ a smrti pokryje 50% dluzné ¢éstky.
Varianta Plus kryje stejna rizika pojisténi jako varianta Standard a plus riziko ztraty zamé&stnani,
které je nedobrovolné. Tato varianta ma také moznost varianty Plus 50 %, kter4 krije stejnd
rizika, ale v pfipad¢ invalidity a smrti, splati jen 50% dluzné ¢astky.

3.1.2 Komer¢ni banka

Zdroj Komer¢ni banka (2020) predstavuje banku, ktera se fadi na tfeti mist0 mezi nejvetsi
banky v Ceské republice. Jak podle poétu klientt, tak podle bilanéni sumy. Komeré&ni banka se
umistila na 1. misté Banka roku v roce 2017, v této anket¢ vyhrala uz po sedmé a nékolikrat se
umistila na druhém a tfetim misté. Komercni banka mé bankovni kod 0100.

Komeréni banka vydavé kazdym rokem piehled svého ekonomického hospodareni, které
shrnuje ve vyro¢ni zprave.

Tabulka 4 Ekonomické parametry uvedené ve vyroéni zpravé Komeréni banky k roku 2019

Bilan¢ni suma 1011,52 mld. K¢
Vlastni kapital 98,2 mld. K¢
Cisty zisk 14,9 mld. K¢&
Objem uvéri 654 mld. K¢
Pocet klienti 1,66 mil.

Pocet pobocek 343

Pocet zaméstnancu 7210
Kapitalova primérenost 21,10 %

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce jsou uvedeny informace Komer¢ni banky k roku 2019. Jedna se o bilan¢ni sumu,
vlastni kapital, zisk, pocet klientli, zamé&stnancti, pobocek a kapitalové pfimétrenost.

Své hypotecni Gvéry banka poskytuje jako ucelové Ulvéry na koupi nemovitosti. Nabizi
hypotéku 2 v 1, kde ¢ast hypotéky je tcelova a cast neti¢elova. Daéle Ize sjednat standardni
hypotéku na rekonstrukci nebo na stavbu nové nemovitosti. Nabizi také tzv. americkou
hypotéku, kde je uvér pouzit na cokoliv, ale musi byt zajistén nemovitosti. Dal$i moznosti ke
koupi nemovitosti nebo vystavbu ¢i rekonstrukci je pfedhypotecni avér, ktery je na kratkou
dobu. Posledni moznosti uvéru od Komeréni banky je refinancovani hypotéky, neboli hypote¢ni
Gver na stavajici hypotecni ivér Vv jiné bance.

Na océnéni nemovitosti ma Komeréni banka jednotny poplatek 4 500 K¢&. Za ocenéni
nemovitosti elektronicky, kdy se nafoti nemovitost a podle nich se oceni, si uctuje banka 1000
K¢&. Komeréni banka jako jedina mé kazdé Cerpani uvéru zdarma.

Standardni ucel hypotéky od Komer¢ni banky 1ze pouzit naptiklad ke koupi nemovitosti nebo
druzstevniho bytu, ke koupi nemovistosi v drazbe, na vystavbu nebo rekonstrukci nemovitosti.
Castou moznosti u hypoték je refinancovani. Hypotéku je mozno vyuzit i na vypotradani
dédictvi. Také tu existuje moznost, jako u jinych bank, zaplaceni investic do nemovistosti, ale
ne starSich nez 1 rok. Hypote¢ni uvéry u Komercni banky jsou ohrani¢eny jen na minimalni
hranici a to je 200 000 K¢, ale horni hranice neni stanovena.
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Jedna z nejvétsich vyhod banky je nejvétsi nabidka variant fixace a moznost navyseni uvéru az
0 400 000 K¢ a to pti stejné urokové sazbé. Mezi dalsi vyhody Ize zatadit délku Cerpani uvéru
a to délku az 3 roky.

K nevyhodam patii poplatek za sjednani hypote¢niho uvéru. Tak jako u Ceské spofitelny lze
sjednat pojisténi schopnosti splacet, kde je moznost snizit pfi sjedndni urokovou sazbu.
Varinaty pojisténi ma KB rozd€leny na Variantu A, vV ném je zahrunuto pojisténi pro ptipad
umrti a plmé invalidity. Varialnta B ma stejné pojisténi a k tomu pojisténi pracovni
neschopnosti. Posledni moznosti je Varianta C, kde je pojisténé vse jako u predchozich variant
s pojisténim ztraty zaméstnani.

313 CSOB

Ceskoslovenska obchodni banka a.s., (2020) uvadi, Ze v roce 2019 byla jako druha nejvétsi
banka v po¢tu klientd v Ceské republice. Dokonce podle bilaéni sumy byla nejvétsi bankou.
V roce 2017 banka ziskala uz po n¢kolikaté nejvétsi podil uzavienych hypote¢nich tvéru na
trhu, ¢astka HU ¢inila 64 898 mil. K&. Ziskala 1. misto ocenéni Banka bez bariér v roce 2017.
V tomto roce ziskala také jako Hypoteéni banka ocenéni Hypotéka roku. CSOB ma bankovni
kod 0300.

CSOB k roku 2019 vydala prehled svych ekonomickych parametrti. Shrnuty jsou ve vyro¢ni
zpravé CSOB.

Tabulka 5 Ekonomické parametry uvedené ve vyro¢ni zpravé CSOB k roku 2019

Bilan¢ni suma 1474 mld. K¢
Vlastni kapital 98,68 mld. K¢
Cisty zisk 19,7 mld. K&
Objem uvéra 780 mld. K¢
Pocet klientti 4,2 mil.

Pocet pobocek 225

Pocet zaméstnancii 8 623
Kapitalova primérenost 19,20 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka poskytuje piehledna data o hospodateni CSOB k roku 2019 - bilanéni sumu, vlastni
kapital, zisk, pocet klientil, zaméstnancti, pobocek a kapitalové pfiméfenost.

CSOB poskytuje jen tfi moznosti Hypote&niho tvéru. Prni moznosti je standartni Gvér na
bydleni. Druhou je hypote¢ni Gvér na refinancovani stavajiciho Gvéru u jiné banky. Dalsi
posledni moznosti je americka hypotéka, kde je moznost si ptjéit 70 % ceny nemovitosti, ktera
je v zastave, na cokoliv. U téchto druhil ptijcek je vyssi urok nez u tivéru na bydleni.

Mezi tgely poskytovani hypoteéniho Givéru do CSOB, je koupé, rekonstrukce nebo stavba
nemovitosti. Refinancovani stavajiciho uvéru neboli pfesun hypote¢niho Gvéru u jiné banky.
Dal$i moznosti Gvéru je koupé nemovitosi jako investice nebo koupé rekrea¢niho objektu.
A také uvér na proplaceni investované &astky do nemovitosti az do 90 % uvéru. U CSOB je
stanovena jen spodni Castka u poskytovani uvéru a ta je 300 000 K¢ a horni ¢astka neni
stanovena.
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Fixaci nabizi banka od 1 roku az do 15 let. Poplatek za Cerpani hypotéky je za prvni Cerpani
1000 K¢ a Sesté Cerpani je také za poplatek 1000 K¢. Vyhodou je moznost sjednat hypotecni
uvér i online pies web Hypotecni zona. Dalsi vyhodou tohoto sjendani je ispora ¢asu klienta
a prehlednost o svém uvéru, jak 0 dokumentech, tak 0 moznosti ¢erpani nebo refixace.

Banka také umozZiuje tzv. Zelenou hypotéku, kde pii vystavbé nizkoenergetického
a ekologického domu, banka zaplati za klienta prvni poplatek a poskytne zdarma odhad
nemovitosti. Klient dostane slevu na sazbé ve vysi 0,1 % a k tomu az 30% sleva na pojisténi
nemovitosti a domacnosti.

Pojisténi schopnosti splacet u CSOB neni povinou zaleZitosti, ale je t0 moznost ke sniZeni
urokové sazby, pfi sjednani pojisténi. U pojisténi je urCena hranice veéku pro sjednani, ktera je
18 az 54 let. Pojiténi sjednava pro banku CSOB pojistovna ve tfech variantich. A to ve
varianté Pro jistotu, kde je kryto riziko smrti a plné invalidita. Dal$i variantou je Pro zdravi,
kde je kryta smrt, plna invalidita a pracovni neschopnost. Tteti variantou pojisténi je Pro praci
s krytim rizika smrti, plné invalidity a ztraty piijmu.

3.1.4 Raiffeisenbank

Raiffeisenbank (2020) zvéfejiiuje, Ze je podle poétu klientdi sedmou nejvétsi bankou v CR.
Podle bilan¢ni sumy je zafazend na paté misto. Raiffeisenbank se v roce 2008 umistila na

prvnim misté Banka roku a poté se umistila nékolikrat na tietim misté. Bankovni kod banky je
5500.

Raiffeisenbank piedklada kazdorocn€ svou ekonomickou turovein ve vyro¢ni zpraveé banky.

Tabulka 6 Ekonomické parametry uvedené ve vyro¢ni zpravé Raiffeisenbank k roku 2019

Bilan¢ni suma 307,71 mld. K¢
Vlastni kapital 32,70 mld. K¢
Cisty zisk 4,18 mld. K&
Objem uvéra 246,64 mld. K¢
Pocet klienti banka neuvadi
Pocet pobocek 128

Pocet zaméstnancu 2 966
Kapitalova pirimérenost 18,70 %

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce jsou zachycena ekonomicka data Raifeisenbanky k roku 2019. Jediny parametr, ktery
banka neuvadi na rozdil od ptedeslych vybranych bank, je pocet klientt.

Banka poskytuje hypote¢ni uvér na stavbu, koupi nebo na rekonstrukci Hypoteéni Gvér na
bydleni. Také nabizi Hypotéku na prondjem, jedna se o investici do nemovitosti. Z dalSich
variant je Americka hypotéka, kde zajiSténim nemovitosti je moZnost dostat lep$i tirok a nemusi
byt urcen ucel tivéru. Dale je moZné sjednat Refinancovani hypotecniho uvéru z jiné banky.

Hypote¢ni Givér se u banky déli na nékolik variant. Na klasicky avér. Na Hypotéku naruby, kde
nezalezi, ze neni vybrana nemovitost, na kterou bude tvér. Hypotéka se zapoctem uspor funguje
tak, Ze ¢im vice se vlozi na spofici ucet, tim se snizuje mésicni splatka. Jednou z variant je také
tzv. Kontokorentni uvér, kde se plati urok jen za vyCerpanou ¢astku uvéru. Dale standartni
Predhypotecni uvér, ktery je ur€en k tomu, ze nemovitost neméa dostatecnou vysi zajisténi.
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Hranice ¢astky hypotecniho tvéru je od 330 000 K¢ do 40 000 000 K¢. Jedna z vyhod tvéru
u Raifeisenbanky je, ze 20 % z hypotéky je moznost pouZzit na cokoliv.

Poplatky za ¢erpani jsou u banky rozdélény. Prvni Cerpani je zdarma a kazdé dalsi je za poplatek
800 K¢&. Moznosti fixace jsou 1 rok, 3 roky, nejvice vyuzivanou dobu 5 let, 10 let nebo 15 let.
Pojisténi ma banka jen jednu variantu, a to pojisténi hypotéky, kde jsou kryta rizika pracovni
neschopnosti nebo ztraty zameéstnani, kde je vyplacena ¢astka ve vysi splatky Gvéru, poplatku
za pojisténi, a to az po dobu 12 mésicii. Dalsi riziko pojisténi kryje umrti ¢1 invaliditu 3. stupné,
a to splacenim cel¢ ¢astky zbyvajiciho uvéru.

3.1.5 MONETA Money Bank

Banka MONETA Money bank (2020) uvadi, Ze se fadi za trojici nejvétiich bank v CR v poétu
klientl. Ale podle bilan¢ni sumy se banka fadi az na Sest¢ misto. Ziskala titul Hypotéka roku
2019 a 2018. Ctyimistné ¢islo, jako kod banky, ma Moneta 0600.

MONETA Money bank zpracovala k roku 2019 svou ekonomickou statistiku s informacemi.
Svou ekonomickou situaci shrnuje kazdy rok ve vyrocni zprave.

Tabulka 7 Ekonomické parametry uvedené ve vyroéni zpravé MONETA Money bank k roku
2019

Bilan¢ni suma 210 mld. K¢
Vlastni kapital 24,41 mld. K¢
Cisty zisk 7,92 mld. K&
Objem uvéra 156,40 mld. K¢
Pocet klientii 862 tis.

Pocet pobocek 179

Pocet zaméstnancii 3074
Kapitalova pirimérenost 18,00 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 7 nabizi ptehled o Grovni ekonomické situaci v MONETA Money bank mimo
bilan¢ni sumy, kterou banka neuvadi ve své vyrocni zprave.

Moneta nabizi hypotecni ivér na bydleni, kde je moznost 30 % ¢astku Gveéru pouzit na cokoliv.
Dalsi druhem uvéru je americka hypotéka, kde je uvér zajistén nemovitosti, ale mize byt
pouzita na cokoliv. Banka také nabizi refinancovani hypotéky, a to 1 online. Hypotéka u Monety
zaCiné na ¢astce 300 000 a konc¢i na neomezené Castce.

Kazdé cerpani uvéru je za poplatek 500 K¢. Sjednani hypotéky je bez poplatku a odhad
nemovitosti do vySe 5000 K¢. Mimotadné splatky jsou také bez poplatku a banka umoziuje
splatit az 50 % uveéru za rok. Dal$i vyhodou je moznost snizit urok. Cim vyssi zistatek na ucte,

R4

Nevyhodou je pouze pét moZnosti fixaci. Fixace zac¢inaji od 1 roku, pokracuji 3 roky, 5 let, 7
let a nejdelsi fixaci, kterou banka nabizi, je 10 let. Moznost snizeni urokové sazby lze pfi
sjednani pojisténi schopnosti splacet. Pojisténi majetku sjednavaji jen jeden druh — pojisténi
nemovitosti, domacnosti i vedlejsich staveb dohromady. Banka vyplaci v pofizovacich cenach,
takze vyplacena Castka je za cenu nové sedacky. V cené pojiSténi jsou i1 asistencni sluzby na
opravu spotiebice po zaruce, ¢i IT servis.
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3.1.6 mBank

Bank mBank (2020) popisuje, Ze se objevila na ¢eském trhu se v roce 2007 jako nova banka.
Hlavni slozkou banky je piimé bankovnictvi jako je internet nebo telefon, pies které si klienti
své produkty spravuji sami. Pobocky klienti vyuzivaji jen jako poradské centrum, naptiklad
kvali avérim. Pobocky se déli na bézné pobocky a mKiosky, které jsou v obchodnich centrech.
Banka je na osmém mist¢ v poctu klienti a je jedinou bankou, u které se tento pocet kazdoro¢né
navySuje. Podle bilanéni sumy mBank je az na tfinactém misté. Ocenéni Zlata koruna

v kategorii Cena véfejnosti se umistila mBank na prvnim misté¢ v roce 2018, 2019, 2020.
Bankovni kéd mBank je 6210.

mBank na svych webovych strankach neuvetejituje aktualni vyroéni zpravy. Neni mozno tedy
porovnat jednotlivé finan¢ni ukazatele banky.

Tabulka 8 Ekonomické parametry uvedené ve vyro¢ni zpravé mBank k roku 2019

Bilan¢ni suma 24 mld. K¢
Vlastni kapital banka neuvadi
Cisty zisk 0.46 mld. K&
Objem uvéra banka neuvadi
Pocet klientii 660 mil.
Pocet pobocek 26

Pocet zaméstnancii banka neuvadi
Kapitalova primérenost banka neuvadi

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce jsou uvedeny pouze ekonomické aktivity, které mBank zvefejnila. Vlastni kapital,
objem Uvérl, pocet zaméstnancii ani kapitdlovou pfimsienost mBank nezvetejiiuje.

V mBank sjednavaji tii druhy hypoteénich uvérd. Standartni hypotéku na bydleni. Americkou
hypotéku, u které neni zapotiebi dokladat pro jaky ucel je sjednan Gvér. Posledni variantou je
investi¢ni hypotecni Gvér, ktery se vyuzivd napiiklad na koupi auta, na studium, vybaveni
domaécnosti, skoro vSe co vas napadne a to bez dokladani faktury.

Banka nazyva standartni hypotéku mHypotéka light, poskytuje se na koupi nemovitosti,
vystavbu ¢i rekonstrukci domu, bytu. Také se sjednava za ucelem refinancovani hypoteéniho
uvéru. Dalsi moznosti sjednavani je vyporadani nebo vyrovnani majetku. Nejnizsi ¢astku, co
mBanka pijcuje jako hypotecni tvér je 200 000 K&. Horni hranice Givéru neni stanovena.

Vyhodou je sjednéani a vedeni uvéru bez poplatku, a to 1 bez podminky sjednani bezného uctu,
ale uZ to muze uvliviiovat tirokovou sazbu. Cerpani Givéru jsou prvni tfi bez poplatku a dalsi tfi
jsou za poplatek 500 K¢.

Nevyhodou v mBank je mald moznost fixaci urokvé sazby, a to jen na kratké obdobi 1rok,
3roky a nejdéle 5 let. Banka nabizi az 30 % z Castky hypote¢niho ucelového uvéru jako vyuziti
na cokoliv, a to ve stejné vysi trokové sazky. K tveéru je moznost sjednat pojisténi ve dvou
variantach. Invalidita III. stupné, z davodu nemoci ¢i urazu a druhou moznosti je pojisténi amrti
z divodu nemoci nebo trazu. U pojisténi je nevyhodou velmi malo rizik, které je pojisténi
schopno kryt.
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3.1.7 Komparace zikladnich parametri a obchodnich podminek hypote¢nich dvéra
vybranych bank

U vybranych bank byla provedena komparace zakladnich parametri pii poskytovani
hypotecnich Gvéri zminénych bank. Srovnavala se minimalni i maximalni vySe uvéru,
minimalni 1 maximalni doba splatnosti, maximalni LTV, pojisténi schopnosti splacet,
minimalni i maximalni délka fixace.

Tabulka 9 Srovnani parametri hypotecnich tivéria na bydleni vybranych bank k roku 2020

Ceska  Komeréni CSOB  Raiffeisenbank MONETA  mBank

sporitélna banka Money bank
Minimalni 300 000 200 000 300 000 330 000 K¢ 300 000 K¢ 200 000
vySe uvéru K¢ K¢ K¢ K¢
Maximalni 25 000 neni neni 40 000 000 K¢ neni neni
vySe véru 000 K¢ stanovena stanovena stanovena stanovena
Minimalni 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let 1 rok
splatnost
Maximalni 30 let 30 let 30 let 30 let 30 let 40 let
splatnost
Maximalni 90 % 100 % 90 % 90 % 90 % 90 %
LTV
Pojisténi Ano Ano Ano Ano Ano Ano
schopnosti
splacet
Minimalni 1 rok 1 rok 1 rok 1 rok 1 rok 1 rok
délka
fixace
Maximalni 20 let 15 let 15 let 20 let 10 let 5 let
délka
fixace

Zdroj: vlastni zpracovani

Minimalni vySe ivéru u vybranych bank je dost podobna. Nejnizsi vysi tvéry nabizi Komeréni
banka a mBank, a to od ¢astky 200 000 K¢&. Ceska spotitelna, CSOB a Moneta za¢inaji od
300 000 K¢. Vyjimkou je Raiffeisenbank, u které minimalni vyse uvéru zacina na 330 000 K¢&.

Maximélni vyse Givéru je stanovena jen u dvou bank, a to u Ceské spofitelny kde je stanovena
hranice 25 000 000 K¢ a u Raiffeisenbank, kde je stanovena u 40 000 000 K¢.

Minimalni splatnost je u vSech bank od 5 let s jednou vyjimkou, a to u banky mBank, kde je
minimalni splatnost 1rok. U maximalni splatnost je to velmi podobné, krom¢ u mBank, kde je
horizont splatnosti 40 let, u ostatnich bank je to 30 let.

LTV je jen u jediné banky 100 % a to u Komer¢ni banky, u dalSich bank je to nejcastéjsi LTV
ato 90 %.

Pojisténi schopnosti splacet nabizi kazda z vybranych bank. Nékteré banky to vyuzivaji i jako
moznost snizeni rokové sazby pfi sjednani tohoto pojisténi k averu.
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sazeb se u bank individualng 1isi. Nejdelsi fixaci 20ti let poskytuje pouze Ceska spofitelna
a Raifeisenbank. Nejvice moznosti doby fixace nabizi Komeréni banka.

Mezi dalsi porovnani mezi bankami fadime poplatky. Poplatky za sjednani avéru, poplatky za
spravu, poplatky za cerpani na névrh do katastru nemovitosti a za zmény podminek ze strany
klienta.

a4 7w

Tabulka 11 Srovnani poplatka hypote¢nich uvéri vybranych bank k roku 2020

Zdarma 2 000 K¢ 5000 K¢

2900 K¢ Zdarma 1500 K¢& 4 000 K¢
Zdarma Zdarma 1 900 K¢ 2 500 K¢
4900 K¢ Zdarma 1 900 K¢& 5000 K¢
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MONETA Zdarma Zdarma 1 000 K¢ 3 000 K¢
Money bank
mBank Zdarma Zdarma Zdarma 3 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vétsina bank za sjednani uvéru si netuctuji poplatky, kromé Komercni banky a Raiffeisenbank.
Dalsim poplatkem je sprava avéru, za co je GGtovan poplatek jen u Ceské spofitelny. Poplatek
za erpani na navrh do katastru nemovitosti ma nejvy$si Ceska spofitelna, a naopak zadny
poplatek nema mBank. Nejvetsi poplatky jsou za zmény podminek ze strany klienta. Kde

cvwvr

CSOB.

Dalsi analyza mezi poplatky hypoteéniho uvéru jsou poplatky za ¢erpani. Pocet ¢erpani uvéru
zalezi na druhu tcelu poskytnutého tivéru. Maximum je Sest Cerpani. V tabulce jsou vypsany
jednotlivé ¢astky za urcité Cerpani hypotecniho ivéru u vybrané banky.

Tabulka 12 Porovnani poplatki za ¢erpani HU z roku 2020
Banka Cerpani Gvéru
1.¢erpani 2.Cerpani 3.Cerpani 4.Cerpani S.Cerpani 6.Cerpani

Ceska spofitelna zdarma 500 K¢ 500 K¢ 500 K¢ 500 K¢ 500 K¢

Komeréni banka zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma
CSOB 1 000 K¢ zdarma zdarma zdarma zdarma 1 000 K¢&
Raiffeisenbank zdarma 800 K¢ 800 K¢ 800 K¢ 800 K¢ 800 K¢

MONETA Money 500 K¢ 500 K¢ 500 K¢ 500 K¢ 500 K¢ 500 K¢
bank

mBank zdarma zdarma zdarma 500 K¢ 500 K¢ 500 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Jedina banka, kterd si neuctuje za ani jedno Cerpani je Komer¢ni banka. U prvniho ¢erpani si
nejvetsi poplatek 1 000 K¢ pobirda CSOB. Nejvyssi poplatek za posledni moZzné cerpani ma opét
CSOB 1000 K¢&. Nejcastéji zdarma u bank je prvni cerpani, pak druhé a treti.

Mezi dalsi srovnani patii rozbor poplatki za ocenéni nemovitosti. Poplatky se déli podle toho
0 jakou nemovisto se jedna, jestli o byt, rodinny diim nebo stavebni pozemek. Zpoplatnéno
muze byt i ocenéni online.

Tabulka 13 Srovnani poplatkii za ocenéni nemovitosti u vybranych bank k roku 2020

Banka Byt Rodinny Stavebni Online
dim pozemek ocenéni
Ceska spoiitelna 3 900 K¢ 4900 K¢ 3 900 K¢ zdarma
Komer¢ni banka 4 500 K¢ 4500 K¢ neuvedeno 1 000 K¢
CSOB 3900 K¢ 4900 K¢ 4900 K¢ zdarma
Raiffeisenbank 4900 K¢ neuvedeno

MONETA Money bank 3900 K¢ 4900 K¢ neuvedeno neuvedeno
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mBank 3 800 K¢ 4 800 K¢ 3 500 K¢ 1 900 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Jedinou bankou, ktera nerozlisuje druhy nemovitosti a ma jednotnou cenu je Raiffeisenbank.
U ostatnich bank je ocenéni bytu levnéjsi o 1 000 K¢ nez u rodinného domu, mimo Komeréni
banku, kde je cena stejna. Poplatky za ocenéni stavebniho pozemku je uvedeno u ¢tyi bank.
Nejdrazsi je CSOB a Raifeisenbank, naopak nejlevnéjsi mBank. Ocenéni online lze provést
u vétsiny bank, ale jen v uréitych lokalitach. Dokonce Ceska spofitelna a CSOB si neuétuji
zadny poplatek.

3.2 Navrh optimalniho zpiisobu financovani bytovych potreb klienta

K navrhu pro zptisob financovani bytovych potieb klienta byl vybran nasimulovany modelovy
ptiklad s klienty.

3.2.1 Prvni modelovy priklad — nakup nemovitosti

Ctyf¢lenna rodina, otec 34 let, matka 32 let, syn 7 let a dcera 6 let. Otec s matkou se rozhodli
postavit si rodinny dim na kli¢ a hledaji nejvhodnéjsi banku pro financovani vystavby.

Pozemek koupili pred 3 roky za 1 000 000 K¢ a je zahrnut do vlastnich finanénich zdroja. Dalsi
vlastni prostfedky maji, ale chtéji si je nechat jako finan¢ni rezervu. Jejich mési¢ni spolecny
ptijem ¢ini 75 000 K¢.

Hypotecni ivér ve vySi..........ooeenne. 3500 000 K¢
Splatnost. .....oevnie i 20 let
Délka fiXace......oovvvniiiiiiiiii e 5 let
LTV do 90 %

U této modelové rodiny bude navrhnut zptsob financovani u kazdé vybrané banky a poté bude
klientim doporucena banka s nejlepsimi optimalnimi podminkami.

3.2.2 Druhy modelovy priklad — nakup bytu

Mlady manzelsky par, manzel 30 let a manZelka 28 let. Do 2 azZ 3 let planuji zaloZit rodinu.
Manzelé se rozhodli pro koupi prvniho spole¢ného bydleni a hledaji nejvhodnéjsi banku pro
jejich financovani.

rer

Maji vlastni finan¢ni zdroje, které pouziji jako 10 % pro LTV. Také maji dalsi finanéni rezervu,
ale tu si nechaji na ptipadnou rekonstrukci a vybaveni nemovitosti. Spole¢ny mésicni piijem
manzeld je 65 000 K¢.

Hypotecni Gvér ve vysi..........ceeenne.e 3 000 000 K¢
Splatnost........oouiiiiii 30 let
Délka fiXace.......ovvviiiiiiiiiiiiei e 5 let
LTV do 90 %

U té€chto manzell bude navrhnut zpisob financovani u kazdé vybrané banky. Z vybranych
bank bude doporuceno klientliim nejvhodnéjsi financovani pro jejich koupi nemovitosti.

3.2.3 Navrh financovani vybranych bank pro prvni modelovy pfiklad
Hypote&ni financovani u Ceské spokitelny

Ceska spotitelna za danych informaci z modelového piikladu nabizi trokovou sazbu 2,67 %
p.a. s mésicni splatkou 19 081 K¢. Podminkou banky pfi sjedndni Givéru a snizeni Grokové sazby
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0 0.5 % je mit aktivni u¢et u Ceské spofitelny. Daldi moznosti snizeni urokové sazby je sjednani
k ivéru pojisténi schopnosti splacet ato 0 0,2 %. Banka ma nékolik variant pojisténi schopnosti
splacet, ¢astka se li§i od vybrané varianty kryti. Zadost o uvér je zdarma, ale ma jako jedina
banka poplatek za spravu uvéru a to 150 K¢ mésiéné. Roc¢ni procentni sazby nakladi banka
V nabidce neuvadi, ale ve vypoctu je zahrnuta:

1. urokova sazba 2,67 % p.a.;

vklad do katastru nemovitosti 2 000 K¢&;
ocenéni nemovitosti 0 K¢;

spravu uvéru 0 K¢;

vypisy z uvérového uctu 0 K¢;

o ok~ wD

vedeni béZného uétu 0 K¢&;
7. vypisy z bézného uctu 0 K¢.
Banka nabizi 30denni garanci nabidky Gvéru. Cerpani ivéru banka umoziuje jednorazové.

Nebo po castech. Lze zadat Cerpani i pies internetové bankovnictvi.

Nabidka od Ceské spo¥itelny:

Urokova sazba 2,67 % p.a.

Vyse splatky 19 081 K¢

Sprava uvéru 150 K¢/mesic
Vyhodnoceni zadosti ZDARMA

Garance nabidky 30 dni

Ocenéni nemovitosti 3900

RPSN banka v nabidce neuvadi

Hypote¢ni financovani u Komeré¢ni banky

Komer¢ni banka s ohledem na zadané parametry nabizi tirokovou sazbu 2,69 % p.a.. Mé&si¢ni
splatka ¢ini 18 932 K¢. Banka ma za zaptjceni urokové sazby uréené podminky. Sjednané
rizikové Zivotni pojisténi v Komer¢ni pojistovny a ti€et u Komeréni banky, kam kazdy mésic
budou chodit pfijmy véfitele. Splatky k Gvéru jsou nastaveny ze strany banky na 15tého dne
v mésici. Banka uvadi ro¢ni procentni sazby nakladi se sazbou 3,26 %, kde je zahrnuto:

1. urokova sazba 2,69 % p.a.;
poplatky za zpracovani a vyhodnoceni zadosti 2 900 K¢;
vklad do katastru nemovitosti 2 000 K¢;

rizikové Zivotni pojisténi 875 K¢;

2

3

4

5. spravauvéru 0 K¢;
6. vypisy z uvérového uctu 0 K¢;

7. vedeni bézného uctu 0 K¢;

8. vypisy z bézného uctu 0 K¢.

Komeréni banka jako jedind nabizi 45denni garanci nabidky. Uvér klient miize erpat az tfi
roky po podpisu smlouvy hypote¢niho Gvéru.
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Nabidka od Komer¢ni banky:

Urokova sazba 2,69 % p.a.
Vyse splatky 18 932 K¢
Spréava uvéru ZDARMA
Vyhodnoceni Zadosti ZDARMA
Garance nabidky 45 dni
Ocenéni nemovitosti 4500
RPSN 3,26 %

Hypoteéni financovani u CSOB

CSOB po zpracovani paramatrti modelové rodiny nabizi urokovou sazbu 2,79 % p.a.. Mési¢ni
splatka za sjednany avér je 19 045 K¢. Podminkou banky k lepsi irokové sazbé je sjednani uctu
u CSOB nebo u Postovni spofitelny, kam bude pravidelné zasilan klientiv mésiéni piijem. Dalsi
moznost a podminka na sniZeni uroku je sjednani Gétu spoludluznika u CSOB nebo Postovni
spofitelny a pojisténi nemovitosti. Tato podminka se da nahradit zivotnim pojisténim sjednané
u CSOB pojistovny. Banka neuvadi roéni procentni sazby nakladd, ale zahrnuje:

1. arokovou sazbu 2,79 % p.a. ;
1. Gerpani 1 000 K¢;
vklad do katastru nemovitosti 2 000 K;
protokol odhadcem banky 1 500 K¢;

2
3
4
5. potvrzeni o vysi zaplacenych trokt 100 K¢;
6. spravu uvéru 0 K¢;

7. vypisy z uvérového uctu 0 K¢;

8. wvedeni bézného uétu 0 K¢;

9. wvypisy z béZzného uctu 0 K¢.

CSOB garatuje trokovou sazbu na 30 dni. Cerpani hypoteéniho uvéru banka umoZiiuje na dobu
az 2 roky.

Nabidka od CSOB:

Urokova sazba 2,79 % p.a.

Vyse splatky 19 045 K¢

Sprava Gvéru ZDARMA
Vyhodnoceni Zadosti ZDARMA

Garance nabidky 30 dni

Ocenéni nemovitosti 4900

RPSN banka v nabidce neuvadi

Hypotecni financovani u Raifeisenbank

Banka Raifeisenbank s informacemi z modelového piikladu je schopna poskytnout uveér
s urokovou sazbou 2,55 % p.a. a mésicni splatkou 18 635 K¢&. Podminkou pii sjednani uvéru je
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pojisténi nemovitosti a ziizeni zastavniho prava a zakazu odcizeni nemovitosti. Do ro¢ni
procentni sazby naklada s 2,55 % této banky je zahrnuto:

urokova sazba 2,55 % p.a.;
vklad do katastru nemovitosti 2 000 K¢;
naklady za vypis z katastru nemovistosi 350 K¢;

oveteni podpisu smluv 240 K¢;

1

2

3

4

5. spravauvéru 0 K¢;
6. Vypisy z uvérového uctu 0 K¢;

7. vedeni bézného uctu 0 K¢;

8. vypisy z bézného uctu 0 K&.

Garantovani nabidky urokové sazby této banky je 30 dni. Raiffeisenbank Cerpani piimo
neuvadi, podminky urci az pfi podpisu smlouvy na pobocce.

Nabidka od Raiffeisenbank:

Urokova sazba 2,55 % p.a.
Vyse splatky 18 635 K¢
Sprava uvéru ZDARMA
Vyhodnoceni zadosti ZDARMA
Garance nabidky 30 dni
Ocenéni nemovitosti 4900
RPSN 2,60 %

Hypotecni financovani u MONETA Money bank

Nabidka Monety s informacemi z modelového ptikladu je 2.39 % p.a. trokova sazba na
hypotecni uvér na bydleni a vysSe splatky ¢ini 18 360 K¢. S touto urokovou sazbou mé banka
podminky k uvéru, naptiklad pojisténi schopnosti splacet od BNP Paribas Cardif pojistovny
a to sniZeni urokové sazby o 0,2 %. Banka nabizi j&$té jednu moznost sniZeni Grokové sazby

splatka. Ro¢ni procentni sazby nakladi vychazi na 3,40 % a je do n¢j zahrnuto:

1. urokova sazba 2,39 % p.a.;

2. spravauvéru 0 K¢;

3. vklad do katastru nemovitosti 2 000 K¢&;

4. vypisy z aveéroveého uctu 0 K¢;

5. vedeni bézného uctu 0 K¢;

6. vypisy z bézného uctu 0 K¢.

Moneta Money bank nabizi garanci urokové sazby 30 dni stejné jako u vSech ostatnich bank.
Doba Cerpani hypotecniho uvéru se sjednava individualné€ na pobocce pii podpisu smlouvy.
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Nabidka od MONETA Money bank:

Urokova sazba 2,39 % p.a.
Vyse splatky 18 360 K¢
Spréava uvéru ZDARMA
Vyhodnoceni zadosti ZDARMA
Garance nabidky 30 dni
Ocenéni nemovitosti 4900
RPSN 3,40 %

Hypotecni financovani u mBank

Za zadanych podminek modelového ptikladu mBank nabizi urokovou sazbu 2,64 % p.a.
s mési¢ni splatkou 18 786 K¢ mésiéné. Urokova sazba je sjednana za podminek vedeni uétu
u mBank, kam je zasilana m&si¢né ¢astka minimalné 19 000 K¢ na splatku hypote¢niho uvéru.
Dalsi podminkou sniZeni urokové sazby je sjednand pojisténi Credit life o sazbu 0,25 %.
Pojisténi kryje invaliditu III. stupné z divodu urazu a nemoci a smrt z divodu tirazu a nemoci.
Banka ro¢ni procentni sazby nakladl neuvadi, ale je v ni zahrnuto:

1. arokova sazba 2,64 % p.a.;

sprava uvéru 0 K¢;

vklad do katastru nemovitosti 2 000 K¢&;
ocenéni majetku 4 800 K¢;

vypisy z uvérového uctu 0 K¢;

o g s~ D

vedeni bézného uctu 0 K¢&;
7. vypisy z béZzného uctu 0 K¢.
Garance urokové sazby u hypote¢niho Givéru mad mBank stejné jako u ostatnich bank a to 30

dnti. Doba, po kterou klient erpa hypotecni uvér sjednava banka individualné az pii podpisu
smlouvy na pobocce banky.

Nabidka od mBank:

Urokova sazba 2,64 % p.a.

Vyse splatky 18 786 K¢

Sprava uvéru ZDARMA
Vyhodnoceni zZadosti ZDARMA

Garance nabidky 30 dni

Ocenéni nemovitosti 3500

RPSN banka v nabidce neuvadi

3.2.4 Navrh financovani vybranych bank pro druhy modelovy priklad
Hypoteéni financovani u Ceské spofitelny

Ceska spotitelna podle informaci z druhého modelového piikladu nabizi urokovou sazbu 2,19
% p.a. a s meésiéni splatkou 11 254 K¢. Podminkou banky ke sniZeni trokové sazby 0 0.5 % je
mit aktivni Giet u Ceskeé spofitelny. Dalsi podminkou za sniZeni irokové sazby banka poZzaduje
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sjednani k uvéru pojisténi schopnosti splacet. Banka nabizi n¢kolik variant pojisténi schopnosti
splacet. Zadost o Gvér je zdarma jako u ostatnich bank. Ale jako jedina banka méa poplatek za
spravu uvéru 150 K¢ mési¢né. Sazbu RPSN banka v nabidce na internetovych kalkulackach
neuvadi. Ale v RPSN je zahrnuta:

urokova sazba 2,19 % p.a.;
vklad do katastru nemovitosti 2 000 K¢&;

ocenéni nemovitosti 0 K¢;

1

2

3

4. spravu uvéru 0 K¢;
5. vypisy z uvérového uctu 0 K¢;

6. vedeni béZzného uctu 0 K¢;

7. vypisy z bézného uctu 0 K¢.

Banka garantuje 30 dni nabidku avéru. Uvér klienti mohou &erpat jednorazové nebo po &astech.
Cerpani 1ze pozadat na pobocce osobné nebo také zadat Cerpani pies internetové bankovnictvi.

Nabidka od Ceské spoFitelny:

Urokova sazba 2,19 % p.a.

Vyse splatky 11 254 K¢

Sprava uvéru 150 K¢&/mésic
Vyhodnoceni Zadosti ZDARMA

Garance nabidky 30 dni

Ocenéni nemovitosti 3900

RPSN banka v nabidce neuvadi

Hypotecni financovani u Komeré¢ni banky

Komeréni banka podle zadanych parametrii nabizi trokovou sazbu 2,69 % p.a. S mé&si¢ni
splatkou, ktera ¢ini 12 053 K¢&. Pfi sjednani rizikového zivotniho pojisténi v Komer¢ni
pojistovné a vyuzivany ucet u Komercni banky, nabizi banka snizeni irokové sazby. Mésicni
splatky k hypote¢nimu Givéru jsou nastaveny na 15t€ho dne v mésici. Banka uvadi RPSN na
internetovych kalkulackach se sazbou 3,22 %, kde je zahrnuto:

urokova sazba 2,69 % p.a.;
poplatky za zpracovani a vyhodnoceni zadosti 2 900 K¢&;
vklad do katastru nemovitosti 2 000 K¢;

rizikové Zivotni pojisténi 875 K¢&;

1

2

3

4

5. spravauvéru 0 K¢;
6. vypisy z avérového uctu 0 K¢;

7. vedeni bézného Uctu 0 K¢;

8. vypisy z bézného uctu 0 K¢.

Komer¢ni banka garantuje jako jedina banka nabidku az 45 dni. Hypotecni uvér Ize Cerpat
jednorazové nebo po Castech. Klient miize erpat uvér az tii roky po podpisu.
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Nabidka od Komerc¢ni banky:

Urokova sazba 2,69 % p.a.
Vyse splatky 12 053 K¢
Spréava uvéru ZDARMA
Vyhodnoceni zadosti ZDARMA
Garance nabidky 45 dni
Ocenéni nemovitosti 4500
RPSN 3,22 %

Hypoteéni financovani u CSOB

CSOB podle paramatrti druhé modelové rodiny nabizi mésiéni splatku 12 188 K& s Girokovou
sazbu 2,79 % p.a.. Podminkou banky K lepsi urokové sazb¢ je sjednani pojisténi nemovitosti
a také ucet u CSOB nebo u Postovni spofitelny, kam bude pravidelné zasilan klientiiv mési¢ni

35



Vysoka skola ekonomie a managementu

Narozni 2600/9a, 158 00 Praha 5

piijem. Poji§téni nemovitosti |ze nahradit Zivotnim pojisténim sjednané u CSOB pojistovny.
Banka také neuvadi ro¢ni procentni sazbu nakladu, ale zahrnuje:

1.

2
3
4
5.
6
7
8
9

urokovou sazbu 2,79 % p.a. ;

1. Cerpani 1 000 K¢;

vklad do katastru nemovitosti 2 000 K;
protokol odhadcem banky 1 500 K¢;

potvrzeni o vysi zaplacenych turoki 100 K¢;

spravu uvéru 0 K¢;

vypisy z uvérového uctu 0 K¢

vedeni bézného uctu 0 K¢&;

vypisy z bézného uctu 0 K¢.

CSOB nabidku garantuje urokovou sazbu na 30 dni. Postupné &erpani hypoteéniho Givéru banka
umoznuje az na dobu 2 roky.

Nabidka od CSOB:

Urokova sazba 2,79 % p.a.

Vyse splatky 12 188 K¢

Sprava uvéru ZDARMA
Vyhodnoceni Zadosti ZDARMA

Garance nabidky 30 dni

Ocenéni nemovitosti 3900

RPSN banka v nabidce neuvadi

Hypote¢ni financovani u Raifeisenbank

Raifeisenbank nabizi podle parametrti druhého modelového ptikladu urokovou sazbou 2,81 %
p.a. a mésiéni splatkou 12 220 K¢&. Podminkou pii sniZzeni urokové sazby je pojisténi
nemovitosti. Do ro¢ni procentni sazby nakladu se sazbou 2,90 % je zahrnuta:

1.

N o g bk~ N

8.

urokova sazba 2,81 % p.a.;

vklad do katastru nemovitosti 2000 K¢;
naklady za vypis z katastru nemovistosi 350 K¢;
ovéteni podpisu smluv 240 K¢;

sprava uvéru 0 K¢;

vypisy z uvéroveého uctu 0 K¢;

vedeni bézného Uctu 0 K¢;

vypisy z bézného uctu 0 K¢.

Raifeisenbank garantuje nabidky Grokové sazby az 30 dni. Raiffeisenbank informace o cerpani
neuvadi. Podminky cerpani se urci aZ pii podpisu smlouvy.
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Nabidka od Raiffeisenbank:

Urokova sazba 2,81 % p.a.
Vyse splatky 12 220 K¢
Spréava uvéru ZDARMA
Vyhodnoceni zadosti ZDARMA
Garance nabidky 30 dni
Ocenéni nemovitosti 4900
RPSN 2,90 %

Hypotecni financovani u MONETA Money bank

Nabidka Monety Money bank dle parametrti z modelového piikladu je urokova sazba 2.09 %
p.a. a vySe splatky &ini 11 112 K¢&. Urokova sazba je za podminek za sjednani pojisténi
schopnosti splacet od BNP Paribas Cardif pojistovny anebo banka nabizi moznost sniZeni
urokové sazby dle Gspor na bézném uété. RPSN vychazi na sazbu 2,78 % a zahrnuto je:

1. 1rokova sazba 2,09 % p.a. ;

2. spravauvéru 0 K¢;

3. vklad do katastru nemovitosti 2 000 K¢&;

4. vypisy z uvérového uctu 0 K¢,

5. vedeni bézného uctu 0 K¢;

6. vypisy z bézného uctu 0 K¢.

Moneta Money bank garantuje trokové sazby az 30 dni. Délka Cerpani hypote¢niho Gvéru se
sjednava na pobocce pii podpisu smlouvy, lze ¢erpat postupné nebo jednorazove.

Nabidka od MONETA Money bank:

Urokova sazba 2,09 % p.a.
Vyse splatky 11112 K¢
Sprava uvéru ZDARMA
Vyhodnoceni zZadosti ZDARMA
Garance nabidky 30 dni
Ocenéni nemovitosti 3900
RPSN 2,78 %

Hypote¢ni financovani u mBank

Banka mBank za zadanych informaci modelového prikladu nabizi 2,64 % p.a urokovou sazbu
a mesicni splatku 11 952 K¢. Urokova sazba je za podminek vedeni G¢tu u mBank a sjednani
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pojisténi Credit life. Pojisténi kryje invaliditu III. stupné z divodu trazu a nemoci a smrt
z diivodu razu a nemoci. Banka RPSN neuvadi, ale je v ni zahrnuto:

1. 1rokova sazba 2,64 % p.a.;
sprava uvéru 0 K¢;

vklad do katastru nemovitosti 2000 K¢&;

2

3

4. ocenéni majetku 4 800 K¢;

5. vypisy z uvérového uctu 0 K¢;

6. vedeni béZzného uctu 0 K¢;

7. vypisy z bézného uctu 0 K¢.

Garance urokové sazby u mBank je 30 dnii jako u ostatnich bank. Cerpani hypote¢niho tvéru
se sjednava individualné pti podpisu smlouvy.

Nabidka od mBank:

Urokova sazba 2,64 % p.a.

Vyse splatky 11 952 K¢

Sprava uvéru ZDARMA
Vyhodnoceni Zadosti ZDARMA

Garance nabidky 30 dni

Ocenéni nemovitosti 3 800

RPSN banka v nabidce neuvadi

3.2.5 Porovnani nabidek vybranych bank pro modelové priklady

Srovnani nabidek vybranych bank, k financovani modelovych ptikladu, je jeden z cilu této
prace. Mezi hlavni kritéria, podle kterych se porovnavaly nabidky vybranych bank, je RPSN.
RPSN obsahuje naklady hypote¢niho tivéru vybranych bank. Mezi parametry obsahujici RPSN
byla soucasti irokova sazba, mési¢ni splatka uvéru a vyse pojisténi. Pti zjiStovani informaci u
jednotlivych bank, bylo zjisténo, Ze nekteré banky neuvadi v nabidkéach ro¢ni procentni sazbu
nakladu a dokladaji je az pii zadosti hypote¢niho Gvéru. Pro tuto skute¢nost byla sazba RPSN
vypoctena kalkulackou RPSN na strankach https://www.penize.cz/kalkulacky/rpsn#rpsn.

Vsechny sledované ukazatele — urokova sazba, vySe splatka, sprava uvéru, vyhodnoceni
zadosti, garance nabidky, ocenéni nemovitosti, RPSN z nabidky bank a RPSN z kalkulacky.
U jednotlivych vybranych bank jsou uvedeny v nésledujici tabulce.

Tabulka 14 Srovnani nabidek pro prvni simulovany objekt k roku 2020
Ceski  Komeréni CSOB  Raiffeisenbank MONETA  mBank

sporitelna  banka Money
bank
urokova 2,67 % 2,69 % 2,79 % 2,55 % p.a. 239%p.a 2,64%p.a
sazba p.a. p.a. p.a.

vySe splatky 19 081 K¢ 18932 K¢ 19 045 K¢ 18 635 K¢ 18360 K¢ 18 786 K¢
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sprava 150 K¢& 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
avéru

vyhodnoceni 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Zadosti

garance 30 dni 45 dni 30 dni 30 dni 30 dni 30 dni
nabidky

ocenéni 4900KE 4500Ke 4900Ke 4900 K¢ 4900 K¢ 4
nemovitosti 800 K¢
RPSN z banka v 3,26 % banka v 2,60 % 3,40 % banka v
nabidky nabidce nabidce nabidce
bank neuvadi neuvadi neuvadi
RPSN z 3,90 % 3,05 % 3,57 % 3,58 % 3,24 % 3,13 %
kalkulacky

Zdroj: vlastni zpracovani

Urokova sazba se u bank pohybuje od nejnizsi 2,39 % p.a. (MOMETA Money bank) do
nejvyssi 2,79 % p.a. (CSOB). Mésiéni splatka vychazi nejmensi &astkou 18360 K&
u MONETY Money bank. Nejvyssi vyse splatky je u Ceské spofitelny a to 19 081 K¢&. Dalsi
polozkou je sprava uvéru, kterou Giétuje pouze Ceska spofitelna 150 K& mésiéné. Ostatni banky
maji tuto sluzbu zdarma. Dalsim ukazatelem je vyhodnoceni Zadosti, za ktery si zadna z bank
neuctuje poplatek. U garance nabidky trokové sazby, je jen jedna vyjimka, a to u Komer¢ni
banky, kde mé banka garanci ur¢enou na 45 dni, ostatni banky na 30 dni. Poplatky za ocenéni
nemovitosti je dal$im parametrem, kde vSechny banky maji cenové podobné poplatky jen
s minimalnim rozdilem. Komer¢ni banka uctuje 4 500 K¢ a mBank s ¢astku 4 800 K¢. Dalsi
banky maji ocenéni nemovitosti sjednané na ¢astku 4 900 K¢&.

Poslednimi ukazateli v tabulce jsou roéni procentni sazby nakladu, které uvedly vybrané banky
u nabidky p#i modelovém piikladé. Nékteré banky jako Ceska spofitelna, CSOB a mBank ve
svych nabidkach neuvedly RPSN. A ro¢ni procetni sazby nakladt byly vypocteny z kalkulacky,
Ktera je urc¢ena na vypocet RPSN.

Pro néavrh optimalniho zplsobu financovani bytovych potfeb simulované rodiny byly vybrany

sazby, porovnani vyse mési¢ni splatky a porovnani vyse RPSN.
Vyse trokovych sazeb u vybranych bank byly porovnany v grafu 8.
Tabulka 15 Srovnani nabidek pro druhy simulovany objekt k roku 2020

Ceskda Komeréni CSOB  Raiffeisenbank MONETA mBank

spofitelna banka Money
bank
urokova 2,19 % 2,69 % 2,79 % 2,81 % p.a. 209%p.a 2,64%p.a.
sazba p.a. p.a. p.a.

vyse splatky 11254 K¢ 12053K¢ 12188K¢é  12220Ke  11112KE 11 952 K&
sprava 150 K& 0 K& 0 K& 0 K& 0 K& 0 K&

uvéru
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vyhodnoceni 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Zadosti

garance 30 dni 45 dni 30 dni 30 dni 30 dni 30 dni
nabidky

ocenéni 3900 Ké 4500Ke¢  3900Ke 4 900 K¢ 3900 K¢ 3 800 K¢
nemovitosti

RPSN z banka v 3,22 % banka v 2,90 % 2,78 % banka v
nabidky nabidce nabidce nabidce
bank neuvadi neuvadi neuvadi
RPSN z 2,39 % 2,77 % 2,85 % 2,89 % 2,33 % 2,69 %
kalkulacky

Zdroje: vlastni zpracovani

Urokova sazba se u bank pohybuje od nejnizsi 2,09 % p.a. (MOMETA Money bank) do
u MONETY Money bank, a naopak nejvyssi splatky je u Ceské spofitelny a to 11 254 K.
Sprava uvéru tétuje pouze Ceska spofitelna 150 K& mésiéné, ostatni banky maji tuto sluzbu
zdarma. Za vyhodnoceni zadosti si zadna zuvedenych bank neuctuje poplatek. Mimo
Komer¢ni banky, kterd ma garanci ur€enou na 45 dni, maji banky garanci nabidky urokové
sazby 30 dni. Poplatky za ocenéni nemovitosti maji v§echny banky cenové podobné ¢astky jen

s minimalnim rozdilem, krom¢ Komer¢ni banky a Raiffeisenbank, u nichz se cena 1isi az o cca
1 000,- K& vys.

Dalsimi ukazateli v tabulce jsou ro¢ni procentni sazby nakladd, které uvedly vybrané banky
u nabidky pro simulovany piiklad. Ceska spofitelna, CSOB a mBank ve svych nabidkach na
internetovych strankach neuvedly RPSN. Ro¢ni procetni sazby nakladi byly vypocteny
z kalkulacky, ktera je ur¢ena na vypocet RPSN.

Pro navrh optimalniho zplisobu financovani bytovych potieb simulovanych rodin byly vybrany

sazby, porovnani vySe mési¢ni splatky a porovnani vyse RPSN.

Vyse urokovych sazeb u vybranych bank byly porovnany v grafu 8 pro prvni rodinu a v grafu
9 pro druhou rodinu.
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Graf 8 Porovnani urokové sazby u vybranych bank k roku 2020 pro prvni modelovy priklad

Porovnani urokové sazby u vybranych bank

Ceska spoftitelna Komeréni banka CsoB Raiffeisenbank MONETA Money mBank
bank

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejnizsi sazbu nabizi MONETA Money bank se sazbou 2,39 % p. a., druhou nejnizsi sazbu
2,55 % Raifeisenbank. Naopak nejvyssi irokovou sazbu 2,79 % p. a. piipravila banka CSOB.
Ostatni irokové sazby bank byly velmi podobné. MBank 2, 64 % p.a., Ceska spofitelna 2,67 %
p.a. a Komer¢ni bank 2,69 % p.a..

Graf 9 Porovnani urokové sazby u vybranych bank k roku 2020 pro druhy modelovy priklad

Porovnani urokové sazby u vybranych bank

Ceska sporitelna Komeréni banka CsoB Raiffeisenbank MONETA Money mBank
bank

Zdroje: vlastni zpracovani

Nejvyssi urokovou sazbu nabizi Raifeisenbank se sazbou 2,81 % p. a. a druhou nejvyssi sazbu
nabizi CSOB se sazbou 2,79 % p. a.. Nejnizsi sazbu nabizi MONETA Money bank se sazbou
2,09 % p. a. a také velmi nizkou trokovou sazbu nabizi Ceska spoftitelna 2,19 % p. a.. Ostatni
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urokové sazby bank byly velmi podobné nabizi Komeréni banka 2,69 % p.a. a mBank se sazbou
2.64%p. a..

V grafu 10 a v grafu 11 je znazornéno porovnani mésic¢ni vyse splatek u modelovych piikladt
rodin.

Graf 10 Porovnani mési¢ni vyse splatky k roku 2020 pro prvni modelovy priklad

v

Porovnani mésicni vyse splatky

KE19 200
K¢&19 000
K18 800
K¢18 600
KE18 400
KE18 200
KE18 000

KE17 800
Ceska spotitelna Komeréni banka CsoB Raiffeisenbank MONETA Money mBank
bank

Zdroj: vlastni zpracovani

Z grafu vyplyva Ze vySe splatky u vybranych bank je jen s minimalnim rozdilem. Nejvyssi
splatka vychazi u Ceské spotitelny 19 081 K¢&. V tésném zavésu je CSOB 19 045 K&. Tésné
pod 19 tisic se dostala Komer¢ni banka s 18 932 K¢&. Poté je mBank 18 786 K¢ a Raifeisenbank
18 635 K¢&. Nejnizsi splatku nabizi MONETA Money bank 18 360 K¢.
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Graf 11 Porovnani mési¢ni vyse splatky k roku 2020 pro druhy modelovy piiklad

4 ré

Porovnani meési

KE12 400
K12 200
K&12 000
K¢&11 800
K11 600
K&11 400
KE11 200
K¢11 000
K¢10 800
KE10 600

KE10 400 —
Ceska spoftitelna Komeréni banka ¢soB Raiffeisenbank MONETA Money mBank
bank

Zdroje: vlastni zpracovani

Graf ukazuje, ze vyse splatky u vybranych bank pro druhy modelovy ptiklad jsou s vet$im
rozdilem. Nejvy$si splatka vychazi u Raiffsenbank 12 220 K&. V t&sném zavésu je CSOB 12
188 K¢. Tésné nad 12 tisic se dostala Komeréni banka s 12 053 K¢ a tésné pod 12 tisic se dostala
mBank s 11 952 K¢&. Poté je Ceska spofitelna 11 254 K¢&. Nejnizsi splatku nabizi MONETA
Money bank 11 112 K¢.

Dalsim dulezitym parametrem k posouzeni je porovnani vyse RPSN u vybranych bank pro
nami vybrané simulované rodiny v grafu 12 a 13.

Graf 12 Porovnani vyse ro¢ni procetni sazby naklada k roku 2020 pro prvni modelovy piiklad

Porovnani vySe RPSN

Ceska sporitelna Komeréni banka ¢soB Raiffeisenbank MOMETA Money mBank
bank
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Zdroj: vlastni zpracovani

Kritérium porovnani trokové sazby a mésicni splatky je velmi dilezité pro vyhodnost nabidky
pro Kklienta. RPSN v grafu je vypocitano ve vybrané kalkulacce na strankach

fv v

Komer¢ni banka 3,05 %. MONETA Money bank (3,24 %) a mBank (3,13 %) maji podobnou
ro¢ni procetni sazbu nakladi. CSOB (3,57 %) a Raifeisenbank (3,57 %) maji rozdil jen 0,1 %
Vv sazbé&. Ceska spofitelna ptipravila nejvyssi sazbu RPSN a to 3,90 %.

V nabidce Ceské spofitelny pii vypoétu hypoteéniho Gvéru, banka neuvadi roéni procentni
sazbu naklada, uvadi jen mésicni splatku a urok. Podle kalkulacky Spofitelna méla nejvyssi
RPSN se sazbou 3,90 %, kde byl k mési¢ni splatce pticten poplatek 4 900,- K& za ocenéni
nemovitosti a dal§i mési¢ni nadklady uvéru 1 772,- K¢.

Komeréni banka pfi vypoctu tivéru na jejich strankach uvadi RPSN se sazbou 3,26 %. Naopak

cvwr

%, kde je zahrnut poplatek za ocenéni 4 500,- K¢ a ostatni mési¢ni poplatky 473,- K¢.

CSOB jako dalsi banka neuvadi RPSN v nabidce pii vypoétu na strankach banky, ale jen
mesicni splatku a urok hypote¢niho uvéru. Pti vypoctu ve vybrané kalkulacce byla pouzita
mésiéni splatka, ocenéni nemovitosti 4 900,- K¢ a 1 238,- K¢ za ostatni mési¢éni naklady, kde
sazba RPSN vysla na 3,57 %.

Stejna sazba vysla také u Raifeisenbank s rozdilem jen 0,1 %. Do kalkulacky byla také uvedena
mesicni splatka, ocenéni nemovitosti za 4 900,- K¢ a ostatni mési¢ni naklady 1 659,- K¢. Ale
podle nabidky na strankach pii vypoctu hypoteéniho uvéru uvadi banka jen sazbu RPSN 2.60
%.

Nizké sazby podle vybrané kalkulacky méli také dalsi dvé banky, a to Moneta Money bank
a mBank. Moneta uvadi na svych strankach pti vypoc¢tu nabidky na financovani nemovitosti
sazbu RPSN 3,40 %. Podle vybrané kalkulacky mé sazbu o néco nizsi a to 3,24 %. Pfi vypoctu
byly pouzity informace i vy$e mésicni splatky, mési¢ni ostatni naklady 1 357,- K¢ a ocenéni
nemovitosti 4 900,- K¢.

Banka mBank mé¢la pii vypoctu RPSN dle kalkulacky o néco nizsi sazbu, a to 3,13 %. Do
vypoctu byla zahrnuta mési¢ni splatka hypote¢niho uvéru, poplatek 4 800,- K¢ za ocenéni
nemovitosti a me&si¢ni naklady 739,- K¢. Sazbu ro¢ni procentnich nakladu mBank neuvadi pii
vypoctu nabidky financovani nemovitosti.
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Graf 13 Porovnani vyse ro¢ni procetni sazby naklada k roku 2020 pro druhy modelovy piiklad

ré

Porovnani vySe RPSN

Ceska spotitelna Komeréni banka ¢soB Raiffeisenbank MOMETA Money mBank
bank

Zdroje: vlastni zpracovani

Ro¢ni procentni sazby nakladu, které jsou uvedeny Vv grafu je vypocitano ve vybrané kalkulacce
na strankach https://www.penize.cz/kalkulacky/rpsn#rpsn. Nejnizs§i RPSN podle kalkulacky
nabizi MONETA Money bank 2,33 %. O néco vyssi RPSN sazbu vychazi Ceské spofitelné
2.39 %. Velmi podobné RPSN ma banka mBank (2,69 %) a Komeréni banka (2,77 %). CSOB
(2,85 %) a Raifeisenbank (2,89 %) maji rozdil jen 0,4 %.

Ceska spofitelna neuvadi RPSN v nabidce na internetové kalkuladce hypoteéniho Gvéru, uvadi
jen tirokovou sazbu a mésiéni splatku. Podle kalkulagky RPSN Ceska potitelna vysla druha
nejnizsi sazba mezi vybranymi bankami 2,39 %. V sazb¢ byl zapocten poplatek 3 900,- K¢ za
ocenéni a dalsi naklady avéru 1 772,- K& mésicné.

Komeréni banka pii vypoctu hypotecniho uvéru na strankach uvadi RPSN se sazbou 3,22 %.
Podle vybrané kalkulacky RPSN méla banka sazbu 2,77 %. U komeréni banky je zahrnut
poplatek za ocenéni 4 500,- K¢ a 473,- K¢ za ostatni mésicni poplatky.

CSOB je dalsi bankou, ktera neuvadi RPSN pii vypodtu na strankich banky. Banka uvadi jen
meésicni splatku a arok hypote¢niho uvéru. Ve vypoctu vybrané kalkulaéce RPSN byla sazba
2,85 % a byl obsazen poplatek za ocenéni nemovitosti 3 900,- K¢ a za ostatni mési¢ni naklady
1238,- K¢.

Sazba RPSN u Raifeisenbank uvedena v nabidce byla 2,90 %. Ve vybrané kalkula¢ce RPSN
vysla sazba 2,89 %. Do kalkulacky byla zapsana mési¢ni splatka, poplatek za ocenéni
nemovitosti 4 900,- K¢ a ostatni mési¢ni naklady 1 659,- K¢&.

Nejnizsi sazbu ve vybrané kalkulacce mé¢la Moneta Money bank. Banka uvadi na svych
strankach v nabidce sazbu RPSN 2,78 %. Podle vybrané kalkulacky RPSN vysla sazba o néco
nizsi a to 2,33 %. Do vypoctu byl zahrnut poplatek za ocenéni nemovitosti 3 900,- K¢ a ostatni
naklady 1 357,- K¢.

Banka mBank neuvadi RPSN pii vypoc¢tu nabidky financovani nemovitosti. Banka mé¢la pii
vypoctu v kalkulacce RPSN sazbu 2,69 %. Do kalkulacky byla zahrnuta mési¢ni splatka
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hypote¢niho uvéru, poplatek 3 800,- K¢ za ocenéni nemovitosti a dal§i mesi¢ni ndklady 739,-
K.

3.3 Vysledky prace a doporuceni

Tato ¢ast bakalaiské prace je vénovana shrnuti k navrhu zptisobu financovani bytovych potieb
daného Zadatele u vybranych bank v CR. V¢etné doporuceni vybranym bankam v oblasti
hypotec¢nich uveéri.

3.3.1 Shrnuti vysledki prace prvniho modelového prikladu
Vysledek prace vychazi z nasledujiciho modelového prikladu:

Ctyf¢lenna rodina, otec 34 let, matka 32 let, syn 7 let a dcera 6 let. Otec s matkou se rozhodli
si postavit rodinny dim na kli¢ a hledaji nejvhodnéjsi banku pro financovani vystavby.

Pozemek koupili pted 3 roky za 1 000 000 K¢ a je zahrnut do vlastnich finan¢nich zdrojt. Dalsi
vlastni prostiedky maji, ale chtéji si je nechat jako finan¢ni rezervu. Spolecny piijem manzela
¢ini 75 000 K¢.

Hypotecni ivér ve vySi...........oeenee. 3500 000 K¢
SPlatNOSt. ... 20 let
Délka fiXace.......ovveiiiiiiiii 5 let
LTV do 90 %

Vysledky simulovaného objektu byly dany do piehledné tabulky.
Tabulka 16 Srovnani nabidek dle vybranych parametria k roku 2020
Ceska  Komeréni CSOB  Raiffeisenbank MONETA  mBank

Sporitelna banka Money
bank

urokova 2,67%pa 269%pa 2,79%p.a. 2,55 % p.a. 239%p.a 2,64%p.a.
sazba

vySe 19 081 K¢ 18 932 K¢& 19 045 K¢ 18 635 K¢ 18360 K& 18 786 K&
splatky

RPSN z banka v 3,26 % banka v 2,60 % 3,40 % banka v
nabidky nabidce nabidce nabidce
bank neuvadi neuvadi neuvadi
RPSN z 3,90 % 3,05 % 3,57 % 3,58 % 3,24 % 3,13 %
kalkula¢ky

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka znazorniuje dané vysledky, které ovliviiuji vybér klienta pro hypotecni Gvér ve zvolené
bance. Vypocty predlozené v tabulce jsou Casove vazané a je nutné brat na tento faktor ohled.

Pro tuto bakalafskou praci byly k posouzeni vybrany tii hlavni faktory, které nejvice ovlivituji
vybér hypote¢niho uveéru. Mezi né patii urokova sazba, vyse splatky a vySe RPSN.

Rozborem tabulky u porovnani urokové sazby vyplynulo, Ze nejnizsi urokovou sazbu nabizi
MONETA Money bank 2,39 % p.a.. Naopak nejvyssi sazbu predklada CSOB 2,79 % p.a..
Z Setfeni u vyse splatky bylo zjiSténo, ze nejnizs$i mésicni splatka vychazi u MONETA Money
bank 18 360,- K¢&. Nejvyssi mésiéni splatka u Ceské spotitelny 19 081,- K&. Z porovnani u roéni
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procentni sazby nakladi si nejlépe vedla Komeréni banka se svymi 3,05 %, nejhiife Ceska
sporitelna s 3,90 %.

Cilem modelové simulace bylo pfedstavit zjisténé moznosti k financovani vlastnich bytovych
potieb hypotecnim tvérem u vybranych bank. Vyhodnocenim vybranych faktord pro vybér
hypote¢ni banky u simulované rodiny byla nejlépe vyhodnocena MONETA Money bank.
Banka nabizela nejnizs$i urokovou sazbu 2,39 % p.a. ze vSech vybranych bank. Dal§im
rozhodujicim kritériem byla nejnizsi vySe mésicni splatky 18 360,- K¢E. A v porovnani RPSN
vybranych bank zaujala tfeti misto se sazbou 3,24 %.

Dalsi variantou pro simulovany objekt se dle Setfenych vysledkii nabizi mBank s arokovou
sazbou 2,64 % p.a., vySe mésicni splatky 18 786,- K¢, RPSN se sazbou 3,13 %.

K uvaze by prichazela i nabidka od Raiffeisenbank, kde banka nabizi vyhodnou trokovou
sazbu 2,55 % p.a. i mésicni splatku 18 635,- K¢. Ale mezi zaporny faktor dané nabidky se
zaradila sazba RPSN 3,58 %.

Modelovému manzelskému paru bylo ptedloZeno doporuceni, dle rozboru vysledki, k vybéru
nejvhodnéjsi banky k financovani vlastniho bydleni. Smyslem nebylo upnuti se na konkrétni
doporucené banky, jelikoZ uvazené rozhodnuti zavisi vzdy jen na vybéru rodiny.

3.3.2 Shrnuti vysledka prace druhého modelového piikladu

Mlady manzelsky par, manzel 30 let a manzelka 28 let. Do 2 az 3 let planuji miminko. Manzelé
se rozhodli pro koupi prvniho spole¢ného bydleni a hledaji nejvhodnéjsi banku pro jejich
financovani.

~rer

ale tu si nechaji na pfipadnou rekonstrukci a vybaveni nemovitosti. Spoleény mésiéni piijem
manzelt je 65 000 K¢.

Hypotecni ivér ve vySi..........ooeonee. 3 000 000 K¢
Splatnost......oovviii 30 let
Délka fiXace......ooovvuivniiiiiii 5 let
LTV do 90 %

Tabulka 17 Srovnani nabidek dle vybranych parametri k roku 2020

Ceska Komeréni CSOB Raiffeisenbank MONETA  mBank
sporitelna banka Money
bank

urokova 219%pa 269%p.a 2,79%p.a. 2,81 % p.a. 2,09%p.a. 2,64 % p.a.
sazba

vySe 11234 K¢ 12053K¢ 12 188 K& 12 220 K¢ 11112 K¢ 11952 K¢
splatky

RPSN z banka v 3,22 % banka v 2,90 % 2,78 % banka v
nabidky nabidce nabidce nabidce
bank neuvadi neuvadi neuvadi
RPSN z 2,39 % 2,77 % 2,85 % 2,89 % 2,33 % 2,69 %
kalkulacky

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka ukazuje data, ktera ovliviiuji vybér zadatele o hypote¢ni uvér ve zvolené bance.
Vypocty zapsané v tabulce jsou ¢asove ohranicené a musi se brat na tento fakt zietel.

vvvvvv

Pro tuto bakalaiskou praci byly k porovnani vybrany tii nejdulezitéjsi faktory. Tyto vybrané
parametry nejvice ovliviiuji vybér hypotecniho tvéru. Radi se mezi né — urokova sazba, vyse
splatky a vyse RPSN.

Analyzou tabulky pii posuzovani urokové sazby vyplynulo, ze nejnizsi urokovou sazbu nabizi
MONETA Money bank 2,09 % p.a.. Naopak nejvyssi sazbu vykazuje Raiffeisenbank 2,81 %

fv v

Money bank 11 112,- K¢&. Nejvyssi splatka je u Raiffeisenbank ¢astkou 12 220,- K¢&. Z Setfeni
u ro¢ni procentni sazby nakladu si nejlépe vedla MONETA Money bank se svymi 2,33 %
nejhtre Raiffeisenbank s 2,89 %.

Cilem i u tohoto modelového ptikladu bylo ptedstavit zjisténé moznosti k financovani bytovych
potieb hypotecnim uvérem u vybranych bank. Vyhodnoceni vybranych dat pro vybér hypotecni
banky u modelového ptikladu byla nejlépe vyhodnocena MONETA Money bank. Banka
nabizela nejnizsi urokovou sazbu 2,09 % p.a. ze vSech zkoumanych bank. Dal§im plusem byla

cvwvr

misto se sazbou 2,33 %.

Dal3i volbou pro modelovy objekt se dle rozboru bankc nabizi Ceska spofitelna s irokovou
sazbou 2.19 p.a., s mé&si¢ni splatkou 11 234,- K¢ a RPSN 2,39 %.

K tivaze by pfichazela i nabidka od mBank, kde banka nabizi Grokvou sazbu 2,64 % p.a.,
mesicni splatku 11 952,- K¢. Dalsim faktorem je zde vyhodna sazba RPSN 2,69 %.

Simulovanému paru bylo pfedloZeno doporuceni dle Setfeni vylsedkd k vybéru nejvhodné;si
banky k financovani koupé bytu. Kone¢né rozhodnuti ale samoziejmé zavisi na individualnim
vybéru manzeld.

Doporuceni bankam v oblasti avéri

Hypoteéni trh v Ceské republice se za posledni roky vyznamné zménil a dolo k jeho rozvoji.
K dlouhodobému rtstu poétu hypotecnich Gvért doslo nizkymi urokovymi sazbami a ristem
cen nemovitosti. To vedlo k pofizovani vlastniho bydleni i pro rodiny s niz§imi pfijmy bez
vlastnich finan¢nich prostiedkd.

V soucasné dobé se banky snazi udrZet na trhu a navysit trzni podil hypote¢nich tvért a zaroven
se pohybovat v mezich, které jim stanovi zakony a regulace CNB. Proto v nabidkach bank
Vv oblasti hypotecnich uvérl 1ze nalézt urcité odliSnosti. Kazda banka mé stanoveny vlastni
podminky, kterymi ovliviiuji vysi trokoveé sazby.

Na zakladé¢ zhodnoceni vSech ziskanych informaci na osobnich schtizkach ve vybranych
bankach, informaci z webovych stranek a ze zkuSenosti zaméstnance banky vyplyva pro
vybrané banky v oblasti uvéra nasledujici doporuceni:

Ceska spofitelna:

e uvadet RPSN na svych webovych strankach;
e snizit poplatek za zménu podminek u hypote¢niho uvéru.

Komeréni bank:

e aktualizovat irokové sazby na webovych strankach banky;
e  zruSit povynost vedeni uctu u Komerc¢ni banky spole¢né s hypote¢nim uvérem,;
e snizit poplatky za sjednani Givéru.

48



Vysoka skola ekonomie a managementu
Narozni 2600/9a, 158 00 Praha 5
CSOB:

e uvadet RPSN na svych webovych strankach;

e snizit poplatek za prvni Cerpani Gvéru.

Raiffeisenbank:

snizit poplatky za Cerpani avéru;

snizit cenu poplatku za sjednani hypote¢niho uvéru;

zrusit povinost vedeni U¢tu u Raiffeisenbank spole¢né s hypotecnim tvérem;
e Snizit poplatek za zménu podminek u hypote¢niho uvéru.

MONETA Money bank:

e snizit poplatky za Cerpani avéru;
e pokud budou ponechany poplatky za ¢erpani — doporucuji prvni ¢erpani zdarma.

mBank:

e uvadét RPSN v nabidkach banky na svych webovych strankéch;
e umoznit klientovi d¢€lsi fixaci irokové sazby nad 5 let.

Vyse uvedena doporuceni pro jednotlivé banky mohou zvysit jejich samotnou konkurence
schopnost.
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Zavér
Bakalafska prace, kterd se vénuje zajisténi si vlastniho kvalitniho bydleni pomoci vhodného

Gvéru je zaméfena na posouzeni hypoteéniho trhu v CR na zakladé srovnani hypote&nich
produkti u vybranych bank.

Hypote¢ni vér je tivérovy produkt, ktery je ve vétsing pripadech podminén zastavnim pravem
k dané nemovitosti. Nabidka hypoték v Ceské republice je pomémé velka. U Zadatele, ktery mé
moznost si vybrat ze Siroké nabidky bank, je u n€j posuzovana fada faktori pro schvaleni
daného uvéru — vek, profese, rodinny stav, pocet déti. Nic méné mezi nejzasadnéjsi faktor se
fadi financni situace Zadatele, na zaklad¢ porovnani piijmu a vydajt.

Préce je rozd€lend na dvé ¢asti. Ve své prvni Casti, kterd obsahuje pomérné Sirokou teoretickou
problematiku, ktera se zabyvala historii, financovanim bydleni, pravnich tGprav a regulaci,
parametry a vyvojem hypotecnich uvérii, procest schvalovéani, zajisténim a schvalenim
hypoteé¢nich Gvért. RovnéZ se zaméfila na vyvoj cen nemovitosti, zadluzeni domacnosti v CR
a statni podporou financovani vlastniho bydleni.

Hlavnim cilem bakalafské prace byl navrh optimalniho zpiisobu financovani bytovych potieb
klienta z hypotecnich tvéri v Ceské republice u vybranych bank v souc¢asné dobg.

Pro druhou, vyzkumnou praktickou ¢ast, byl zvolen rozbor a komparace produktii hypoteénich
Gvérd u jednotlivych bank. Jednalo se o Ceskou spofitelnu, Komeréni banku, CSOB,
Raiffeisenbank, MONETA Money bank a mBank. Pro dosazeni stanoveného cile byl
namodelovan navrh optimalniho zptisobu financovani bytovyxh potieb pro simulované rodiny.
Na konci kapitoly jsou shrnuty vysledky prace a doporuceni.

Tato bakalaiska prace by mohla byt asponn malym piispévkem nejen pro zadatele hypoték
v Ceské republice, ndpomocna pii rozhodovani a vybéru hypotéky. ProtoZe jsou zde podrobné
probrany vSechny potfebné informace, které by méli zadatele pti sjednavani hypoteéniho tvéru
védét. Dale by mohla slouzit jako material pro nabyti informaci v oblasti hypote¢nich Gvéra
pro mé pratelé v mladém véku.
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