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Hypoteéni uvéry v CR

Abstrakt

Diplomové prace se zabyva analyzou hypote¢nich uvéri na bankovnim trhu CR
ajejim smyslem je ur¢it nejvhodnéjsi uvér pro modelového klienta u vybranych
bankovnich poskytovatell. Prace je rozdélena na dvé ¢asti — teoretickou a analytickou.

Teoreticka ¢ast obsahuje vysvétleni zakladnich pojmu souvisejicich s hypote¢nimi
uvery, jejich historii, charakteristiku pribéhu vyfizeni hypote¢niho uvéru a problematiku
s tim spojenou. Posledni kapitola této Gasti se vénuje CNB a jejimu vlivu na hypoteéni trh.

Analytickd &ast se zabyva zhodnocenim hypote¢niho trhu v CR. Pozornost je
vénovana predevSim vyvoji objemu a poctu poskytnutych hypotecnich uvért, priméru
urokové sazby a zmén ceny nemovitosti. Soucasti vlastni prace je porovnani nabidek
hypotecnich uvért pro tfi modelové domacnosti zvolené na zakladé konzultace s expertem,
kdy kazda domécnost zada o jiny ucel avéru. Naslednd komparace se zabyva metodikou
jednotlivych bank a vyhodnocenim nejvhodnéjsiho hypotecniho uvéru pro danou
domacnost. Souc¢asti modelové situace A - zaméfeni na koupi bytu - je popis problematiky
investi¢niho bytu a propocet, v jakych situacich je vhodny. Klientce A (Zena, 30 let,
svobodna, bezdétna, manazerka v IT firm€) je doporufena varianta s individudlnimi
slevami od Ceské spofitelny, a.s. s urokovou sazbou 2,54 % p. a., mésiéni splatkou
9438 K¢&. Klientovi B (muz, 28 let, svobodny, bezdétny, prodejce aut) byl doporucen
hypote¢ni avér s individualnimi slevami od Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, a.s.
s urokovou sazbou 4,14 % a mésicni splatkou 16 023 K¢&. Modelaci C jsou manzelé, ktefi
maji jedno dit€¢ a druhé se jim narodi v fijnu. Muz podnikd v programovani, zena je na
matefské dovolené. Maji pozemek, na kterém chtéji stavét rodinny dim. Klientim C byl
doporucen hypotecni uvér s individudlnimi slevami od Komeréni banky, a.s. s urokovou
sazbou 2,59 % a mesicni splatkou 27 988 K¢&. V zdvéru analytické Céasti je modelové
klientce A vytvofen finan¢ni plan k hypote¢nimu tavéru podle zlatého finanéniho pravidla

rozlozeni pfijmi 10-20-30-40.

Klicova slova: Banka, bonita, ¢erpani, DTI, DSTI, fixace, hypote¢ni uvér, LTV,

metodika, urok



Mortgage loans in the Czech Republic

Abstract

The thesis deals with the analysis of mortgage loans on the banking market of the
CZ and its purpose is to determine the most suitable loan for a model client with selected
bank providers. The thesis is divided into two parts - theoretical and analytical.

The theoretical part contains an explanation of basic concepts related to mortgage
loans, history, characteristics of the mortgage loan process and related issues. The last
chapter of this part deals with the CNB and its influence on the mortgage market.

The analytical part deals with the assessment of the market in CZ. Attention is paid
to the development of the volume and number of mortgage loans granted, the average
interest rate and the prices of the property. The actual work includes a comparison of
mortgage loan offers for three models selected by a consultation with an expert, where
each household applies for a different purpose of the loan. The following comparison deals
with the methodology of each bank and the evaluation of the most appropriate loan for the
household. Model Situation A - focusing on the purchase of a home - includes
a description of the issues surrounding the investment home and a calculation when this
situation is suitable. Client A (female, 30 years old, single, childless, IT manager) is
offered the option with discounts from Ceska spofitelna, a.s. with an interest rate of 2.54%
p.a. and CZK 9438 per month. Client B (male, 28 years old, single, childless, car
salesman) was offered a mortgage loan with discounts from Stavebni spofitelna Ceské
spofitelna, a.s. with an interest rate of 4.14 % and CZK 16 023 per month. Model C is
a married couple with one child and second child will come in October. The husband has
the programming business and the wife is on maternity leave. They have a plot of land on
which they want to build a house. Clients C were offered a loan with individual discounts
from Komer¢ni banka, a.s. with an interest rate of 2.59% and CZK 27 988 per month. At
the end of the analytical part, a financial plan for the mortgage loan is developed for the

first client according to the golden financial rule of 10-20-30-40 income distribution.

Keywords: Bank, creditworthiness, drawing, DTI, DSTI, fixation, mortgage loan, LTV,

methodology, interest
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1 Uvod

Hypote¢ni uvéry jsou v posledni dobé velice znamym, oblibenym a casto
sjednavanym produktem bankovnich instituci. Difive se hypotékou feSilo pouze vlastni
bydleni, ale v soucasné dob¢ je mozné si vzit hypotecni uveér téméi na cokoliv, pokud se da
n¢jaka nemovitost do zastavy.

Prestoze je dnes hypotéka velmi zadanym a dostupnym produktem, je potieba si
uvédomit, ze se jednd o dlouhodoby zavazek, kterého se nelze jen tak lehce zbavit a je
lepsi zvazit tak své moznosti. Nékteti lidé se takto dlouhodobého zdvazku obavaji. Jednim
z divodi této obavy je ztrita zaméstndni, neoCekavané rodinné situace, které dokazi
znepiijemnit situaci, nebo také piipadny nedostatek vlastnich finan¢nich prostiedkd, které
jsou vlozené do kupované nemovitosti. Proto je vhodné se poradit s odbornikem, ktery
dokaze zhodnotit situaci dané¢ho klienta a nastavi mu nejen nejvhodnéjsi finanéni plan, jenz
ho ochrani v ptipadé ztraty zaméstnani, ale zaroven miize klienta pfipravit na situaci, kdy
se rozhodne vzit si hypotecni Gvér. V takové fazi ma jiz klient diky odbornikovi naspoiené
prostiedky a je pfipraveny a obeznameny s riziky, které s iivérem ptichazeji.

Vzhledem k rostoucim cendm nemovitosti, stavebniho materidlu a pozemki ma nyni
malokdo na to, aby si vlastni bydleni zafidil po svém a se svymi financemi, a potiebuje
k tomu nejen pomoc od rodiny, ale také od hypote¢niho uvéru.

Na otdzku, zdali zvolit hypote¢ni Gvér ¢i zistat u bydleni v prondjmu, si bude muset
diive nebo pozdéji odpovédét kazdy, kdo pfemysli o svém budoucim bydleni. VéEtSina
obcantll se pfikloni pro financovéani vlastniho bydleni hypotecnim tvérem, jelikoZ je jim
milejsi splacet svou vlastni nemovitost nezli platit bydleni cizim lidem a riskovat ptipadna
rizika s tim spojena. Po této volbé ptichazi opét velké rozhodnuti a to takoveé, ktera banka
je pro vybér uvéru nejvhodnéjsi. Kazdy chce samoziejmé ziskat co nejvyhodnéjsi uvér,
proto je dulezit¢é vybér banky nezanedbat a peclivé prostudovat veskeré dostupné
informace, ptfipadné si nechat poradit odborniky. S timto problémem mulze pomoci
analytickd Cast této diplomové prace, ktera Ctenafi piedstavi trh hypoteCnich uvéra
a nabizené produkty v Ceské republice. Ctenaf se miize ztotoznit s nékterym z modelovych
klientd a v budoucnosti z informaci Cerpat. V teoretické ¢asti prace naopak ziska potiebné

definice a vysvétleni dillezitych pojmi, které je nutno znat pro orientaci ve svété hypoték.
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2 Cil prace a metodika

Cilem diplomové prace je zanalyzovat soucasnou situaci na trhu hypotec¢nich tvéra
u vybranych bank v Ceské republice za ti¢elem identifikace nejvhodngjsiho hypote¢niho
produktu pro modelové klienty se zamérem financovat nemovitost k vlastnimu bydleni.
Dalsim dil¢im cilem je zanalyzovat soucasnou situaci na trhu s nemovitostmi. Dilezitym
bodem je také srovnani konkrétni metodiky jednotlivych bank, aby bylo ziejmé, proc je
pro kazdého klienta vhodna jina banka a aby klient nemél piipadny problém s vybérem.
Dil¢im cilem je charakterizovat produkt hypoteéni avér pro obéany v Ceské republice.
Dal$im vyznamnym ukolem je klientim piedstavit, jak funguje pofizeni bytu na investici
pomoci hypoténiho uvéru. Posledni, neméné dilezitou ¢asti této prace je vypracovat

finan¢ni plan k hypotéce pro vybraného modelového klienta.

Diplomova prace bude rozdé€lena na ¢ast teoretickou a ¢ast analytickou. V teoretické
casti budou vysvétleny odborné pojmy a kategorie z oblasti bankovnictvi s vyuzitim
metody sekundarniho sbéru dat a deskripce. Podkladové udaje budou cCerpany
zrelevantnich zdrojit dat a odborné literatury, které poskytuji veSkera teoreticka
vychodiska, tykajici se hypoteénich uvéra. Uvodni kapitoly ¢. 3.2 a 3.2.1 v teoretické &asti
se budou zabyvat historii hypote¢nich uvért. Nasledujici kapitoly €. 3.3.,3.4,3.5,3.6 a3.7
v teoretické ¢asti budou popisovat druhy hypotecnich uvért a jejich ovlivilujici faktory,
budou zde popsany tii jednajici strany — Zadatel, banka a zprostfedkovatel. V dalSich
kapitolach bude teoretickd ¢ast popisovat, jak vypada priibéh hypote¢niho uvéru, jaka je
souvisejici problematika a jak CNB ovliviiuje trh s hypote¢nimi tvéry. Analyticka ¢ast
bude zacinat od kapitoly 4 a bude rozd¢€lena na Ctyfi Casti. Souc€asna situace na hypote¢nim
trhu v Ceské republice, tedy vyvoj a objem poskytnutych uvéri, vyvoj trokovych sazeb
avyvoj cen nemovitosti, bude vyhodnocena v zacitku analytické prace. Vyvoj cen
nemovitosti bude zkouman u osmi nejvétsich mést Ceské republiky. V kapitole &. 4.1.3.
bude popsano, jak se vyviji ceny bytd, rodinnych domi a pozemkl. Tato ¢ast bude
zpracovana na zakladé dat Ceského statistického tfadu a ostatnich internetovych zdrojd,
zabyvajicich se touto problematikou. Kapitola ¢. 4.2. a 4.2.1 bude zamé&fena na dostupnost
a rizika hypotecnich uvéra. Tteti ¢ast analytické prace se bude zabyvat tfemi modelovymi
situacemi. Na zaklad¢ konzultace s expertem budou zvoleni tii zadatelé, kteti si chtéji brat

hypotéku na koupi vybraného bytu, koupi bez vybrané nemovitosti a vystavbu rodinného
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domu. Kazdému zadateli bude vypracovano vyhodnoceni produkt na hypotecnim trhu na
zaklad¢ analyzy metodiky a ceniku jednotlivych bank. Tyto informace budou ziskany
z webovych stranek vybranych komercnich bank a na zéklad¢ osobnich, pisemnych ¢i
telefonickych konzultaci s bankéfi. Dilezitou casti bude vypocet bonity klienth
u jednotlivych bank, coz bude provedeno na zdkladé poskytnutych udaji o piijmech
klientd bankétiim jednotlivych bank, ktefi bonitu spocitaji zadanim klientd do jejich
softwaru. Soucasti analyzy hypotecniho uvéru pro koupi bytu bude i zhodnoceni
investicniho bytu na hypotéku pro tfeti modelovou domadacnost a vysvétleni pakového
efektu. Zhodnoceni investi¢niho bytu se bude skladat ze tii ¢asti — zisku z prondjmu, zisku
z umorovani hypotéky a ze zisku rdstu cen nemovitosti. Zisk z prondjmu bude vypocten
tak, Ze se seCte ro¢ni pfijem z prondjmu a ro¢ni ndklady, tedy splatky hypotéky. Tato
Castka se poté vydeli vlozenymi vlastnimi zdroji. Zisk z umotovani hypotéky se vypocte
tak, ze se ro¢ni splatka hypotéky vydéli vlozenymi vlastnimi zdroji. Zhodnoceni
nemovitosti se vypocita tak, ze se vyndsobi rist a cena bytu a tato Castka se poté vydéli
vloZzenymi vlastnimi zdroji. Vysledky vypocti budou zapsany v tabulkdch. Pro odhad
nemovitosti, odhad cenu ndjmu a informaci k trhu s nemovitostmi bude vyuZzivan portal
Valuo. Tento portdl umoznuje ndhled na nabizené nemovitosti realitnich serverd v
souCasné 1 minulé dobé. Jde o rychly zdroj informaci, se kterymi pracuji také realitni
kancelafe ataké ho vyuZivaji finanéni poradci, se kterymi je diplomova prace
konzultovana. V zavéru prace v kapitole ¢.4.4 bude vytvofen finan¢ni plan pro prvni
modelovou klientku, protoZe se jednd o dilezitou soucdst hypote¢niho uvéru. Financni
plan bude vytvoren na zéklad¢ praxe autorky a bude se pfiblizovat tomu, aby piijmy
klientky byly rozdé€leny dle zlatého finan¢niho pravidla 10-20-30-40.

U jednotlivych nabidek hypotecniho Givéru bude proveden vypocet anuitni splatky
pomoci nasledujiciho vzorce:

1 i

a=D- —=D o
1-v 1-G"

a...anuitni splatka hypotéky,
D...vyse hypotecniho uvéru,
1...ro¢ni trokova sazba (format p. a.),
v...diskontni faktor 1/(1 + 1),

n...doba splatnosti tivéru v letech
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Definice hypote¢niho tivéru

Hypotec¢ni Gvér je pijcka, kterou banka poskytuje na zéklad¢é ruceni nemovitosti. Jde
tedy o smluvni zastavni pravo, které bylo zfizeno na nemovitosti pro urcitou pohledavku.
Timto zastavnim pravem klesa riziko a banka ziskdva vétsi jistotu navratnosti prostiedkil
v piipad¢, ze by klient nesplacel sviij zavazek. (Kocidnova, 2012)

Poskytovani hypotecnich uvéri financovanych emisi hypotecnich zéastavnich listi je
upraveno zdkonem o dluhopisech €. 190/2004. Tento zdkon definuje hypotecni uvér jako
uvér, ktery je alesponi ¢astecné zajistén zastavnim pravem k nemovité véci ode dne vzniku
pravnich ucinkt zastavniho prava. Pohledavku z hypote¢niho Gvéru Ize zapsat do rejstiiku
krycich aktiv nejdiive dnem, kdy se emitent krytych dluhopisti dozvi o pravnich ucincich

vzniku zéstavniho prava k nemovité véci. (Zakon €. 190/2004 Sb.)

3.2 Historie hypotecnich uvéri

Uvéry zde byly téméF odjakziva. Jiz stafi Indové kolem druhého stoleti pied Kristem
méli zkuSenosti s uvéry, které by se daly oznacit jako hypotecni. Kdykoliv si lidé
v minulosti néco pljcovali, at’ uz to bylo od bohatého souseda, velkomoZného péna, od
panovnického dvora ¢ pozd&ji od bank, museli vzdy dat néco do zastavy. Cim vyssi byla
pujcka, tim kvalitngjsi byla pozadovéana zastava. A zejména v 15. a 16. stoleti, kdy nastava
doba objevnych moteplavnych cest, pozadovaly banky a pojistovny zéastavy v podobé
nemovitosti. Mofeplavci si na své cesty puj¢ovali mnohdy vysoké sumy a nebezpeci
napadeni nebo ztroskotani bylo vysoké. Véfitelé tak citili velkou pfilezitost, jak snadno
piijit k lukrativnim nemovitostem. To se samo o sobé ned4 povazovat za hypotecni uvér
tak, jak je znamy dnes. Hypotéky v moderni podobé maji plivod v USA na zacatku
20. stoleti.

Jako prvni s timto produktem piiSly pojistovny, které predpokladaly, ze klienti
nedokazi hypote&ni uvér splacet. Uvér se uzaviral na obdobi tii az péti let ve vysi okolo
50 % odhadni ceny nemovitosti. Béhem této doby se vétSinou platil jen Grok z hypotéky.
Cela hypotéka se doplacela ke konci obdobi pomoci tzv. balénové platby. Doplatek mohl

¢init 1 80 % vySe hypotéky. Pojistovny mély tehdy velmi dobie spocitané, Ze mnoho
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klientd nedokdze své vydaje spravn¢ odhadnout a na posledni splatku jiz nebudou mit
finan¢ni prosttedky. I kvtili tomu mélo v té dob¢ vlastni bydleni pouze cca 10 % obyvatel.
Vznik prvnich hypotec¢nich bank byl koncem 17. stoleti v Anglii a v 18. stoleti poté
1 ve Stfedni Evropé€. V roce 1934 nastal zlom, protoze na hypotecni trh USA vstoupil FHA
(Federal Housing Administration). Balonova platba byla rozdélena do splatek, hypotéku
bylo mozné vyuzit i na 80 az 90 % ceny nemovitosti a doba splatnosti se prodlouzila az na

15 let. Zaklady klasické hypotéky tak byly polozeny. (Hypoindex.cz, cit. 2021-08-20)

3.2.1 Historie hypote¢nich tvéri v CR

Prvni zminka o vzniku hypotecnich Uvéri sahd do 18. stoleti ve Slezsku, kde se
objevily prvni hypotéky. V roce 1817 byla provedena reforma, jejimz vysledkem byl tzv.
stabilni katastr, diky kterému byly pfesné vyméieny veskeré pozemky. V roce 1865
vznikla v Cechach fungujici hypoteéni banka, ktera slouzila k ziskani avéri na domovni
a pozemkovy majetek. Tato banka byla v Praze a jmenovala se Hypote¢ni banka
Kralovstvi Ceského a podle ni vznikly i dal$i podobné domy. (Pavelka, 1995)

Hypoteéni trh na uzemi dne$ni Ceské republiky byl zlikvidovan b&hem neblahych
udalosti prvni poloviny 20. stoleti. Prvni a druhd svétova vélka, zejména obdobi
Protektoratu, zasadily hypotecnimu trhu znicujici ranu. Nésledna 1éta komunistické totality
hypotecni trhy Gplné zlikvidovala. Hypotecni trh byl formalné oZiven po revoluci, v roce
1990, kdy nabyl platnost zdkon o dluhopisech, kde byl definovan legislativni rdmec
a podminky hypote¢niho financovani. V roce 1995 vznikl fungujici kapitalovy trh, coz
vedlo k formalnimu startu poskytovani hypotecnich uvért. Prvni bankou, kterd ziskala
opravnéni k vydavani hypoteénich zastavnich listd, byla Ceskomoravska hypoteéni banka,
ktera je na Ceském trhu dodnes pod nazvem Hypote¢ni banka. Diky svému prvenstvi
ziskala brzy vedouci pozici na Ceském trhu s hypotékami. Soubézné€ s rozvojem
hypotecniho uvérovani doslo k rozvoji tivérovani ze stavebniho spotfeni. V roce 1996 bylo
poskytnuto 5 526 hypotecnich uvért. Roku 1997 vsak nastala finan¢ni a hospodarska krize,
kterd znovu ochromila hypotecni trh a méla za néasledek propad v oblasti poskytnutych
hypoték. Hospodatska recese trvala do roku 1999, poté doSlo k oziveni hypotecniho trhu.
Proces schvaleni hypote¢niho Gvéru se pohyboval v fadech nékolika tydnii. Po roce 2000

doslo k vyraznému zjednoduseni procesu vyiizeni a zpracovani hypote¢niho uvéru. Po roce
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2006 doslo k rozmachu na trhu hypote¢niho financovani, zejména z divodu sniZeni

urokovych sazeb pod 4,5 %, ke kterému doslo roku 2005. (Hypoindex.cz, cit. 2021-08-20)

3.3 Druhy hypotecnich uvéri

Druhy hypoték se rozlisuji ptedevsim podle ¢tyi hlavnich kritérii. Prvnim kritériem je
ucelovost. U tcelového uvéru vétitel predem znd ucel vynalozeni financnich prostiedkd.
Jedna se o nejcastéjsi typ hypotecniho uveéru, ktery je poskytovan diky ucelovosti s nizsi
urokovou sazbou. Zakladni ucely, na které se muze brat hypotecni uvér, jsou koupé
(pofizeni) nemovitosti, vyporddani majetkovych pomért, vystavba a rekonstrukce, thrada
za prevod c¢lenskych prav ¢i uhrada ¢lenského podilu v druzstvu, refinancovani tvéru od
finan¢nich instituci na vySe uvedené ucely a kombinace téchto ucelti. Neucelovy uveér je
naopak takovy uvér, kde neni nutné prokazovat ucel pouziti finan¢nich prostifedkd.
Nevyhodou netucelového hypote¢niho Gvéru je nemoznost ziskat statni podporu ¢i odecist
uroky od zakladu dané z pifijmu, at’ uz je financovani nasledné pouzito na bydleni ¢i
cokoliv jiného.

Dale lze hypote¢ni uvéry rozdélit podle dokladani piijma (s dokladanim, bez
dokladani) nebo podle typu splaceni na anuitni, progresivni a degresivni a také podle typu
uroceni na hypotecni uvér s odlozenou splatkou jistiny, s fixaci irokové sazby a s plovouci

sazbou.

Ukelova hypotéka

Ugelova hypotéka patfi k nejéast&j$imu typu hypoteéniho tvéru v Ceské republice.
Banka ptesné¢ zna ucel Cerpani Uvéru, ktery se béZzné tyk4 financovani nemovitosti.
Bankovni instituce je poskytuji za niz§i Groky s moznosti del§i doby pro vraceni
poskytnutych penéznich prosttedkl. Pii Cerpani ucelového uvéru jsou u vétSiny piipadii

penézni prostfedky vyplaceny bezhotovostné. (Vybihal, 2011)

Americka hypotéka

Americka hypotéka je neucelova hypotéka, tedy ,,na cokoliv. Banka nezkouma ucel
a predkladaji se pouze udaje tykajici se nemovitosti, kterd bude slouzit jako zastava
(odhad, LV) a informace tykajici se pfijmu klienta — n€které banky umi profinancovat

i Americké hypotéky bez dokladani ptijmu. Cerpani Americké hypotéky probiha na b&zny

16



ucet klienta. Nejcastéjsim ucelem je konsolidace stavajicich tvérG nebo podnikatelsky
zamér. Americké hypotéky maji vyssi vstupni poplatek i vyssi trokovou sazbu — vétSinou
o cca 3 % vyssi nez ucelova hypotéka. Splaceni byva vétsSinou kdykoliv zdarma. (Dusek,

Kos, 2001)

Investi¢ni hypotéka

Ugelem investi¢ni hypotéky je financovani nemovitosti, které nejsou plné uréeny k
bydleni, ale jsou ureny k podnikani ¢i prondjmu. Na investiéni hypotéku si tedy ¢lovek
muze potidit napf. byt nebo bytovy dim s Ucelem pronajmu, koupi penzionu nebo
restaurace s UCelem podnikani apod. Krom¢ aktudlnich dolozitelnych pfijml je mozné
pouzit i pfijmy z budouciho prondjmu, které se bance prokazou uzavienou smlouvou, nebo
smlouvou o smlouvé budouci. Rozdil mezi klasickou hypotékou na bydleni a investi¢ni
hypotékou je zejména ve vysi LTV, které €ini u investicni hypotéky pouze 60 %.

(moneta.cz, cit. 2021-08-27)

Kombinovana hypotéka

Kombinovand hypotéka je typ hypotecniho tvéru s odlozenou spléatkou jistiny.
Podstatou je kombinace hypotec¢niho ivéru a dal§iho produktu — jako penzijni pfipojisténi,
kapitalové nebo investi¢ni Zivotni pojisténi, cenné papiry nebo stavebni spofeni. Dluznik
tak splaci pouze uroky a ¢ast penéznich prostredkl posila pravidelné do vybraného dal§iho
produktu. V momenté, kdy naspotfend ¢astka bude dosahovat stejné vyse jako jistina, mize

klient Gvér jednorazové splatit. (Janda, 2013)

Hypotéka2 v 1

Principem hypotéky 2 v 1 je pljcit klientovi penize nejen na standardni ucel, ale
umoznit mu pouzit dal§i ¢ast Gvéru na cokoliv. VétSinou je netcelova slozka omezena
20 % celkové vyse uvéru, max. napt. 500 000 K¢ — tato Cisla se v jednotlivych bankach
lisi. VétSina bank, diky zdkonu o spotfebitelském uvéru, neumozni netcelovou slozku
pouzit uplné na cokoliv, tedy napt. na konsolidaci, ale vyzaduje, aby klient tuto castku
pouzil do bydleni. Vyhodou je, ze hypotéka mé nizkou urokovou sazbu, ato vcetné

neucelové slozky. Tuto hypotéku nenabizi vSechny banky. Ty, které ji v portfoliu nemaji,
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nabizi klientim casto moznost vyuzit vedle klasického hypote¢niho tvéru Americkou

hypotéku vici jedné zéastave. (Partners, 2013)

Australska hypotéka

Australska hypotéka je typ hypotecniho uvéru, ktery je zalozen na degresivnim
vypoctu urokové sazby. Jednoduse feceno, ¢im vice si klient pijci, tim nizs§i ziska
urokovou sazbu. V praxi to znamend, ze klient ziskdva bonus ve form¢ slevy z trokové

sazby hypotéky, kterd je pfimo imérna celkové vysi tvéru. (moneta.cz, cit. 2021-08-26)

Offsetova hypotéka

Offsetova hypotéka je také znamd pod ndzvem Hypotéka se zapoctem uspor.
V obou piipadech se jedna o hypotéku, kdy banka uro¢i pouze ¢ast hypotéky, konkrétné
rozdil mezi vy§i hypotéky a vlastnimi prostfedky. Uroky z hypotéky jsou vypogitavany
pouze z rozdilu mezi zbyvajici jistinou, tedy nesplacenou casti Uvéru, a mésicnim
zlistatkem na b&zném uétu, ze kterého se splaci hypotéka. Cim vice penéz je ulozeno na
béZzném uctu klienta, tim je niz§i efektivni urokova sazba a tim 1 mésicni splatka. Pokud
dluZznik nema penize na offsetovém uctu, splaci troky z celé dluzné jistiny hypotéky.

Tedy pokud si klient sjednd hypotéku na 1 000 000 K¢ a v daném mésici bude mit
primémy denni zlstatek na uctu 300 000 K¢, zaplati troky jen z rozdilu, tedy ze
700 000 K¢. Offsetove hypotéky jsou na Ceském trhu pomérné mladé a jsou nabizeny
pouze n€kolika bankami - MONETA Money Bank, Air Bank, Fio banka a Raiffeisenbank.
(Kurzy.cz, cit. 2021-08-26)

Hypotéka bez dokladani prijmu

Od schvéleni nového zékona o spotiebitelskych tvérech nemohou banky uvéry bez
dokladani pfijmt poskytovat. Jsou povinny peclivé provéefit bonitu kazdého klienta. Tato
hypotéka byla u¢end primarné pro podnikatele, ktefi méli optimalizované danové pfiznani,
¢ili nemohli zadat o standardni hypotéku s dokladanim pfijmu. Banka schvalovala uvér na
zéakladé Cestného prohlaSeni klienta. Tento typ hypotéky mél pro klienty urcité nevyhody

jako vstupni poplatek a urokovou sazbu, ktera byla vyrazné vyssi nez u ucelové hypotéky
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(o cca 4 %). Tyto hypotéky nenabizely vSechny banky a velmi Casto byla podminkou

minimaln¢ tii leta fixace. (Janda, 2013)

Stoprocentni hypotéka

Stoprocentni financovani bylo mozné jesté pied nékolika lety, pied zdsahem CNB.
Pro pofizeni nemovitosti nemusel mit tehdy kupujici Zadné vlastni financni prostiedky.
I proto byly hypotéky nabizeny s vys$si urokovou sazbou. Rozdil proti méné rizikovym
hypotékam, které dosahovaly hodnotou LTV pod 80 % zéstavni hodnoty nemovitosti, byl
i vice nez 1 % tirokové sazby hypotéky. V #ijnu 2016 CNB zptisnila podminky pro ziskani
hypoteéniho uvéru, a od té doby jiz neni mozné 100% hypotéku ziskat. CNB se omezenim
100% hypoték snazi chranit jak klienty, tak poskytovatele hypote¢nich uvéri pred
kolisanim hodnot nemovitosti. V dubnu 2017 doslo ze strany CNB k dal§imu zp¥isnéni
a od této doby je mozné vyuzit financovani pouze do LTV 90 %. Toto opatieni dava diraz

na potiebu vlastnich zdroju, které je potieba dolozit. (moneta.cz, cit. 2021-08-28)

Pi‘edhypotecni uvér

Piedhypote¢nim uvérem se financuje pofizeni nemovitosti, u kterych se nemize
provést zastavni pravo. NejcastéjSim typem nemovitosti, kde se uplatiiuje predhypotecni
uvér je druzstevni byt, obecni byt, statni byt, nakup nemovitosti ve drazbé ¢i vystavba
rodinného domku. Principem je Cerpani hypotéky bez zastavniho prava. Klient je povinen
maximalné do 24 mésicl doloZit vhodnou nemovitost, na kterou bude provedeno zastavni
pravo. Po tuto dobu zpravidla klient plati pouze uroky. Po provedeni zastavniho prava
predhypote¢ni uvér zanikd a zac¢ind anuitni splaceni hypotéky. Pokud klient po smluveném
obdobi nedolozi vhodnou nemovitost, banka ma pravo pfistoupit k vyZzadovani splaceni
celého uvéru, ptevedeni hypote¢niho uvéru na spotiebitelsky uvér, ¢i dokonce k exekuci.

(Janda, 2013)

Floatova hypotéka

Floatova hypotéka je znama také pod ndzvem variabilni hypotéka ¢i hypotéka
s pohyblivou trokovou sazbou. Od klasickych hypoték se odliSuje metodou turoceni,

respektive nastavenim tUrokové sazby. Urokova sazba je zévisld na sazbach, které
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vyhlasuje Ceska narodni banka a méni se podle momentalni situace na finan¢énim trhu.
Urokova sazba neni zafixovana a miize se tak ménit kazdy mésic, a to smérem nahoru
i1 doli. Pokud urokova sazba poklesne, bude to znamenat nizs§i mési¢ni splatky. Jelikoz
bézni klienti nejsou schopni predvidat vyvoj urokovych sazeb, neni tento typ hypotéky

oblibeny. (banky.cz, cit. 2021-08-27)

3.4 Faktory ovlivitujici hypote¢ni uvér

Hypoteéni uvér je ovliviiovan celou fadou faktorti. Nékteré klient mlze piimo
ovlivnit a n¢které jsou piimo stanovené bankou. Mezi faktory, které hypote¢ni uvér

ovliviluji nejvice, patii irokova sazba, vyse uvéru, doba splatnosti uvéru a odhadni cena.

3.4.1 Urokova sazba

Urokova sazba je kliova pro spofici i Gvérové produkty. V piipadé tvérovych
produktil ndm urokova sazba tika, kolik penéz se zaplati za danou pujcku. Vyjadiuje se
pomoci procent a zdkladni jednotkou je ro¢ni urokova sazba, ktera se oznacuje zkratkou
p.a. neboli per annum. (Janda, 2013)

Existuje nékolik riznych typi urokovych sazeb, i kdyZ se nejCastéji pouziva pevna
neboli fixni urokova sazba. To znamend, ze se vySe uroku nemiize zménit po stanovenou
dobu. Ztidka se vyskytuje i pohyblivd sazba nebo sazba se stanovenou odchylkou od
vychozi urokové sazby. Zasadni rozdil oproti fixni sazbé spociva v tom, Ze variabilni
urokova sazba se mize kazdy mésic ménit. Jeji vySe je odvozovana od sazby PRIBOR,
tedy od trzni irokové sazby, kterou vyhlasuje CNB a za kterou si banky p@j¢uji penize na
mezibankovnim trhu.

Urokova sazba sama o sob& zahrnuje pouze cenu samotného Gvéru. Neodrazi dalsi
vydaje spojené s pofizenim uvéru, jako jsou poplatky za vedeni vérového uctu, za
vytizeni avéru a podobné. Pro klienta je tedy zasadni zjistit si vySi RPSN (ro¢ni procentni
sazby nakladl), které zahrnuji vSechny finan¢ni prosttedky, co klient zaplati finan¢nimu
ustavu nad ramec vypiijcené ¢astky penéz.

Vysi trokové sazby ovliviluje mnoho faktort. Zaklad sazby vychazi z trokovych
sazeb CNB, ale muize ji zvysit i pfedpokladana doba inflace nebo zhodnoceni rizikovosti

klienta, ktery o uvér zada. (kurzy.cz, cit. 2021-08-27)

20



3.4.2 Fixace

Fixace znamend garanci stejné tirokové sazby na jasn¢ stanovenou dobu. Jde tedy o
jakési zmrazeni urokové sazby po urcité obdobi, na kterém se klient s bankou dohodnou.
Po dobu fixace hypotéky se tirok neméni a vysledkem je stabilni vySe mésic¢nich splatek.
Kazda banka nabizi jiné moznosti délky fixace. Obvykla délka fixace na je tii, pét, sedm a
deset let. Jednotlivé fixace maji rozdilnou vysi trokové sazby a obecné€ plati, Ze ¢im kratsi
uroky pohnou, a tudiz své riziko zapocte do urokl klienta. Obecné plati, Ze pokud jsou
sazby nizko, voli se dels$i doba fixace, aby byl nizky Grok co nejdéle, a naopak u vyssich

sazeb se voli kratsi doba fixace. (Pr¢ik, 2002)

343 LTV

LTV neboli "Loan To Value" vyjadiuje pomér mezi vysi hypotecniho uvéru
a zastavni hodnotou nemovitosti. Jedna se o velmi dulezity udaj, ktery v podstaté
rozhoduje o vysi hypotéky, kterou banka klientovi mlize proti zéstavé danou nemovitosti
nabidnout. Tento ukazatel ma zasadni vliv na tirokovou sazbu hypotéky. Cim nizsi LTV,
nejvySe 90 %, coZ znamend, ze klient musi do ndkupu nemovitosti vloZzit alesponn 10 %

vlastnich prosttedkill nebo to vyfesit dozajisténim dal$i nemovitosti. (Dvotak, 2005)

3.4.4 Doba splatnosti

Dobou splatnosti se oznacuje ¢asové obdobi splaceni hypote¢niho tvéru, které si
voli klient, jelikoz neni bankou pevné stanoveno. Hypotéku je mozno splacet od jednoho
roku do tficeti let, kdy zminovanych tficet let je nejcastejsi délkou splaceni. Délka splaceni
zavisi na véku Zadatele i spoluzadatele, n€které banky umi ,,natdhnout” splatnost dle
nejmladSiho z zadatelti a nékteré naopak pouze stanovit podle produktivniho obdobi
nejstarSiho z zadateld. 1 v tomto piipad¢ existuji vyjimky. Naptiklad mBank umi dobu
splatnosti prodlouzit az na 40 let, ale maximalné do 70 let véku Zadatele a Ceska Spotitelna
umi dobu splatnosti nastavit také do 70 let véku zadatele, ale maximalné na 30 let. Klient si
musi dat pozor na to, Ze ¢im kratsi si zvoli splatnost Givéru, tim vySs$i bude mésicni splatka

a tim padem je kladen 1 vyS$si narok na bonitu.

21



Dobu splatnosti tivéru by méli klienti volit tak, aby byla v souladu s jejich cili,
a tedy jejich finan¢nim planem. Delsi doba splatnosti mé daleko vice vyhod a umoziuje
snadng&ji fesit finan¢ni situace, které muze pfinést zivot, jako je naptiklad pokles piijmt
z diivodu nemoci, zmény zaméstnani Ci piirastku v rodiné. Dlouha doba splatnosti je lepsi
z hlediska finan¢niho, a 1 z hlediska svobody ve vlastnim rozpoctu. Klienti sice zaplati vice
na urocich, ale maji moznost pravidelné investovat a tvofit si kapital, ktery mizou pozit na
cili. Pokud se klientim podaii investovat s vyS$im vynosem, nez je efektivni urok

hypotéky, tak na tom i vydélaji. (Syrovy, 2009)

3.5 Zadatel

Zadatelem o Gvér je fyzickd nebo pravnicka osoba, ktera zada banku o poskytnuti
hypote¢niho tivéru. Zadatelem miize byt obdan Ceské republiky nebo cizinec, ktery na
tizemi Ceské republiky dlouhodobé pracuje, nebo zde ma trvaly &i prechodny pobyt.
Zadatell o hypoteéni Gvér miize byt vice, maximéalné se vSak na hypotéce mohou podilet
Sty dluznici ze dvou domécnosti. (Simankova, 2004)

Obecné veékové podminky pro Zadatele jsou dany minimalnim vékem 18 let ke dni
podani zadosti. V piipadé, Ze vSichni zadatelé k datu podpisu zadosti o hypotecni uver jsou
mlad$i nez 21 let, musi spolu s nimi zadat o Uvér rodi¢e alesponn jednoho z zadatelt.
Maximalni v€k kteréhokoliv ze spoluzadatelti nesmi byt v roce splatnosti uvéru vyssi jak
75 let.

Manzelé, ktefi nemaji zazené¢ SIM, musi vzdy o hypote¢ni Gvér zadat spolecné. Pokud
manzelé¢ maji zGzené SIM, dokladaji pravomocny rozsudek nebo notaisky zapis, ze
kterého musi vyplyvat, ze je/bude subjekt uvéru ve vyhradnim vlastnictvi zadatele, a to
véetn¢ zdvazki k nému. Soucasné s timto musi byt dolozeno, jak bude vypotadany

zavazek souvisejici se ziZzenim SIM. (Dvotak, 2001)

3.6 Poradce

Poradci tvoii zvlastni skupiny ve finan¢nictvi. Jejich tlohou je poskytnout klientovi co
nejlepsi servis, provést ho uskalimi jednotlivych finan¢nich produkti a vysvétlit mu jejich
funkci. V neposledni fad¢ vytizuji veSkerou smluvni dokumentaci. Poradci se tadi do

mnoha kategorii. NejCastéji se lze setkat s bankovnimi poradci, hypotecnimi poradci,
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finan¢nimi, investi¢nimi, pojistovacimi, uvérovymi, firemnimi poradci, déale s makléfi,

zprostiedkovateli a bouchaci. Nejznamé;jsi z nich budou ptedstaveni blize. (Janda, 2011)

Bankovni poradce

S bankovnim poradcem se lze setkat v bance. Tam se poradci rozd€luji podle bonitni
klientely. Hlavnim rozliSovacim prvkem bankovniho poradce je, Ze nabizi pouze finan¢ni
produkty banky, pro kterou pracuje. V ptipadé vétSich bank je nabidka rozsifena o dalsi

produkty z téZe finan¢ni skupiny. (Janda, 2011)

Hypotecni poradce

Hypotecni poradci se specializuji pouze na uréity druh sluzeb souvisejici
s hypote¢nimi Gvéry. Chybi zde tedy komplexnost sluzby, ale v oblasti hypoték se
pohybuje dennodenné. Sleduje vyvoj trokovych sazeb i cen jednotlivych nemovitosti a ma

nastudované veskeré podminky vSech instituci napti¢ bankovnim sektorem. (Janda, 2011)

Finan¢ni poradce

Finan¢ni poradce se od ostatnich poradct lisi tim, Ze poskytuje komplexni sluzby.
Finan¢ni poradce by se mél postarat o to, aby klienti svym penéziim dokonale rozuméli
a co nejlépe je zhodnocovali. Nabizi klientim Uplny servis od vybéru spoficiho Uctu, ptes

podilové fondy, pojisténi az po investice a hypotecni uvéry. (Janda, 2013)

3.7 Poskytovatelé hypoteénich uvéru

Hypotecni uvéry mohou zprostiedkovat rizné spolecnosti, které se daji rozdélit na
Ctyfi skupiny, a to bankovni instituce, nebankovni instituce, stavebni spofitelny

a druzZstevni zalozny.

Bankovni spole¢nosti

V Ceské republice nyni existuje 18 bankovnich instituci, které nabizeji ucelové
i netigelové hypoteéni Gvéry. V roce 2020 nejvice hypoték prodala Ceska spofitelna. Po

nékolika letech se tak dostala pfed Hypoteéni banku ze skupiny CSOB, pfesto je ale
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Hypotec¢ni banka v celkovém objemu splacenych hypoték druha. Na tfetim misté se

v poc¢tu prodanych hypoték umistila Komeréni banka. (banky.cz, cit. 2021-08-29)

Nebankovni spole¢nosti

V Ceské republice existuji nebankovni spole¢nosti, které poskytuji podnikateltim
1 fyzickym osobdm takzvané nebankovni hypotéky. Tento typ uvéru je velmi podobny
americké hypotéce — nebankovni spolecnost poskytne klientovi ur€itou sumu penéz, kterou
lze vyuzit na cokoliv oproti zastavé vlastni nemovitosti. Podnikatel¢ timto zpiisobem
mohou financovat napiiklad rGzné casov€é omezené obchodni pfilezitosti, rozvoj
spole€nosti, investice nebo uhradu nejriznéjSich vydaji ¢i dluhd. Poskytovatelé
nebankovnich hypoték lakaji klienty predev§im na mirn€j$i podminky pro ziskani tvéru.
Nektefi jsou ochotni poskytnout Gvér zajistény nemovitosti i zdjemciim, ktefi naptiklad
nemohou dolozit dostatecné vysoky pifijem. Nebankovni poskytovatel¢ velmi Casto také
uvadéji, Ze nenahlizeji do registri. V piipadé nebankovnich hypoték je oproti bankovnim
uvérum potieba pocitat s kratsSi dobou splatnosti, mnohem vyssi urokovou sazbou a nizsi

hodnotou LTV. (Hyponamiru.cz, cit. 2021-08-30)

Stavebni spoFitelny

Stavebni spofitelny jsou specializovanymi bankami, protoze se zamé&fuji na produkty
odvozené od stavebniho spofeni. V Ceské republice v sou¢asné dobé piisobi pét stavebnich
spofitelen a vSechny jsou ¢leny Asociace Ceskych stavebnich spofitelen. Poskytovani uvért
ze stavebniho spofeni je hlavnim tu¢elem produktu stavebniho spoteni. Urokova sazba,
kterou jsou uvéry ze stavebniho spotfeni troceny, je pevna po celou dobu splatnosti tivéru.
Zakon navic stanovi, Ze rozdil mezi Urokovou sazbou Uvéru ze stavebniho spoteni
a uroCenim vkladii nesmi presdhnout tfi procentni body. Stavebni spofitelny nabizeji fadné
uvery bez zajisténi 1 se zajisténim nebo pieklenovaci uvery se zajisténim ¢i bez zajisténi.

(Lukas, Kielar, 2014)

Druzstevni zaloZny

Druzstevni zéalozny funguji na druzstevnim principu. V souCasné dobé v Ceské

republice pusobi Ctrnact druzstevnich zalozen a dohled nad nimi vykonavéa Ceska narodni
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banka. Pro to, aby druZstevni zalozna mohla vzniknout a v Ceské republice podnikat, musi
splnit celou fadu pozadavki a musi ziskat povoleni CNB (neni to viak bankovni licence).
Druzstevni zalozny musi ve svém nazvu obsahovat oznaceni ,,druzstevni zalozna“,
,spofitelni druzstvo®, ,avérni druzstvo* nebo ,,spofitelni a aveérni druzstvo®™. Pokud si
klient bude chtit zalozit n¢ktery z nabizenych vkladovych ¢i avérovych produktl, musi se
stat Cleny neboli druzstevniky. Druzstevni zdlozna nenabizi své produkty vefejnosti.

(Janda, 2013)

3.8 Priibéh vyrizovani hypote¢niho tivéru

Proces vyfizeni hypote¢niho uvéru je predevsim administrativni proces, ktery zacina
vybérem vhodné bankovni instituce a poddnim zadosti a konci Cerpdnim penéznich
prostfedkil, splnénim néslednych podminek a splacenim hypotecniho uvéru. Tento proces
se muze v jednotlivych bankach lisit, ale pfesto existuje nékolik zakladnich kroka, kterymi
musi kazdy zadatel o Gvér projit. Proces sjednani hypotéky se miize rozdé¢lit do tii fazi, a to
fazi ptipravné, schvalovaci a realiza¢ni. Celym timto procesem vétSinou prochazi klient
sdm, avSak v dnesni dobé¢ je standardni domluvit se s financnim ¢i hypote¢nim poradcem,
ktery klienta timto procesem provede a v idedlnim pfipadé mu je schopen sjednat

vyhodnéj$i podminky.

3.8.1 Pripravna faze

Klient si v pfipravné fazi vybira vhodnou banku, ktera splituje zakladni pozadavky dle
jeho zaméru. V této fazi by se klient mél obratit na finanéniho poradce, ktery spolupracuje
s n¢kolika bankami a dokéaze tak klientovi poradit, jakou banku si zvolit a pro¢. Ptipravna
faze je fazi podani Zadosti o poskytnuti Gvéru ¢i alespon rezervovani sazby u banky.
Dulezitym bodem této faze je i komunikace pracovnika banky s finan¢nimi poradci ¢i
jinymi zprostfedkovateli. Smyslem komunikace je pifipadnd optimalizace Zadosti
a ptipojenych podkladil s cilem zvySeni pravdépodobnosti schvaleni hypote¢niho Gvéru.
Soucasti zadosti jsou zakladni udaje o Zadateli a spoluzadateli, udaje o zdrojich piijmu
ajejich vysi a pripadnych vydajich, pozadovand vySe uvéru, ucel uvéru, predpokladana
doba Cerpani tivéru a pozadovana doba splatnosti.

K zadosti klient musi dolozit kopii dvou dokladii totoznosti (obcansky prukaz,

fidi¢sky prikaz, pas, rodny list), pfipadn¢ plnou moc. Déle je k posouzeni bonity nutné
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dolozit doklady prokazujici piijem (potvrzeni od zaméstnavatele, danova pfiznani, soudni
rozhodnuti o vyzivném, potvrzeni o rodi¢ovském ptispévku apod.) a vypisy z uétu za
posledni tfi az Sest mésicl, na ktery chodi mzda. Potvrzeni o ptfijmech od zaméstnavatele
nesmi byt starsi nez 30 dni a musi byt na formulaii banky, ktera poskytuje hypotecni avér.
Zamé¢stnanec nesmi byt ve vypovédni ani ve zkusebni dob€. Zaméstnavatel uvadi veskeré
pfijmy zaméstnance a také vSechny srazky, které se mu ze mzdy strhdvaji. Pokud ma
zaméstnanec smlouvu na dobu urCitou, mize to byt pro banku riziko, ze dany klient
nebude moci za urcitou dobu hypotéku splacet. Pokud takovy zaméstnanec pozada
o hypotéku, musi mu zaméstnavatel napsat potvrzeni, ze mu smlouva bude obnovena nebo
prodlouzena. Pokud je Zzadatelem o hypotéku podnikatel, musi dodat bance své danové
pfiznéni, protoze sam sobé nebude vystavovat potvrzeni o piijmech. Danové pfizndni se
doklada za dv€ minuld zdanovaci obdobi, aby banka méla jistotu, ze klient bude schopny
danou hypotéku splacet.

K vyhotoveni odhadu je potieba dolozit doklady k zastavované nemovitosti (list
vlastnictvi z katastru nemovitosti, nabyvaci titul) a poté i ovéfeny odhad ceny zastavované
nemovitosti dle poZadavkli banky, pokud ho banka neprovadi sama (pokud ho provadi
sama, tak kontakt na osobu, kterd umozni odhad osobn¢ ¢i fotografie bytu a informace
k online odhadu). K zastavované nemovitosti je potifeba dolozit pojistnou smlouvu na
hodnotu vyhovujici bance. V neposledni fad¢ se doklada tcelovost ivéru pomoci kupni
smlouvy, rozpoctu v ptipadé¢ vystavby ¢i rekonstrukce, stavebni povoleni apod. Jelikoz
v dnesni dobé& neni mozné financovat 100% hypotéku, dokladaji se i pouzité ¢i pfipravené
vlastni zdroje pro financovani ucelu. Po doloZeni téchto dokladii se mize zacit proces
hypotéky. Banka si v nékterych ptipadech miize vyzadat dalSi dokumenty ¢i podklady,
které jsou potieba k individudlnimu posouzeni daného klienta ¢i nemovitosti. (Pavelka,

Opltova, 2003)

3.8.2 Schvalovaci faze

Ve schvalovaci fazi bankovni specialisté provétuji, zda jsou dodané podklady po
formélni a pravni strance v potadku. Pokud je soubor dokumentil Zadatele, tedy jeho
uveérova slozka kompletni, pfistupuje banka k jeho individudlnimu provéfovani. Prvnim

krokem je tedy prescoring klienta, coz je proces, ktery bance a jinym finan¢nim institucim
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umoznuje urcit bonitu klienta. Cilem tohoto procesu je zjistit, jaka je pravdépodobnost
a mozné pticiny nesplaceni hypotec¢niho uvéru. (Poloucek, 2006)

Prescoring je tedy proces, jehoz cilem je poskytnuti piedbézného posouzeni zadosti
o Gvér. Zadatel o uvér ho muiZe absolvovat nékolikrat, aniz by doflo k zavaznému
smluvnimu ujedndni. Pfi prescoringu neni nutné piedkladat zadné dokumenty, potvrzeni ¢i
vypis z bézného uctu, staci je pouze deklarovat. (Bilgin, Danis, 2016).

Druhym krokem je vyhotoveni odhadu zastavované nemovitosti. Jedna se o znalecky
posudek o vysi zastavni hodnoty dané nemovitosti, ktery vypracuje smluvni znalec banky.
U bytovych jednotek existuje moznost, ze si banka vyhotovi odhad bytu pomoci tzv.
cenové mapy. Tento odhad je pro klienta vyhodny pfedevSsim proto, ze poplatek za
zpracovani je vyrazné niz$i nez u klasického odhadu nebo je dokonce nulovy. Nespornou
vyhodou je i rychlejsi zpracovani odhadu, a diky tomu i celé hypotéky. Vysledek odhadu je
zpravidla znam do péti pracovnich dni, vyjimkou vsak neni del$i zpracovani. O vysledku
odhadu zadatele informuje hypotééni bankéf. Pokud se stane, Zze zéastavni hodnota
nemovitosti nevyjde podle ocekdvani, bude nutné vyssi zajisténi Gveéru nebo dalsi vlastni

zdroje Zadatele, se kterymi bude podilet na financovani. (moneta.cz, cit. 2021-09-01)

Bonita klienta

Bonita neboli uvéruschopnost bance tika, jestli je klient schopny splacet sviij dluh. Je
to jeden z nejdulezitéjSich parametrii, podle kterych banka rozhoduje, zda klientovi uvér
poskytne. Ve zkratce plati, Ze ¢im je bonita klienta vyssi, tim lep$i mu banka miZze
nabidnout podminky. (moneta.cz, cit. 2021-08-31)

Na bonitu klientdh ma vliv celd fada udajua. Pii jejim urceni banka vychazi z udajt
a dokumentt, kter¢ ji klient pfedloZi v pfipravné fazi: trvalé pfijmy a jejich vySe, osobni ¢i
rodinné vydaje, dosazené vzdé¢lani, profese a dal$i. Dal§Sim zdrojem informaci jsou
bankovni a nebankovni registry dluznikli, naptiklad Bankovni registr klientskych
informaci, Centralni registr dluznikéi, SOLUS nebo Veiejny registr dluzniki. Uvérové
registry vznikly jako ndstroj pro fizeni uvérovych rizik. Podle charakteru zpracovanych
informaci o dluznicich se rozliSuji dva druhy — pozitivni a negativni registry. Vyse
zminéné registry se fadi mezi negativni a budou popsany v kapitolach nize.

Pro vyslednou bonitu klienta jsou dilezité nejen piijmy, ale také vydaje. Najemné,

pojistné, splatky leasingu na automobil, splatky stavajicich avéra a dalsi hraji dalezitou roli
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pro vyslednou bonitu. Pfi posuzovani bonity klienta postupuje kazda banka dle vlastni
metody vypoctu, a proto je nepienosna a v kazdé bance mize klient vychézet jinak.
Obecné je dilezité, aby zadateli po odecteni splatek hypotéky a dalSich pravidelnych
vydajii zbyl dostatek penéznich prostiedkli k zajisténi obzivy a ostatnich potieb, tedy

zivotniho minima. (Maaytova a kol., 2015)

Centralni registr uvéri

Centrélni registr avéra (CRU) zalozila Ceska narodni banka a slouzi ke schrafovéni
udaji o uvérech a platebni morédlce pravnickych osob a fyzickych osob podnikateld.
Pfistup k témto informacim neni vefejny, ale dostanou se k nim pouze Ceské banky
a pobocky zahrani¢nich bank, které pasobi v Ceské republice. Je jednim z néstroj, které
banky pouzivaji pro posouzeni diveéryhodnosti klienta. Poskytnuté informace tykajici se
zévazkli a platebni moralky klientd podléhaji ptfisnym pozadavkim v oblasti ochrany

a bezpecnosti dat. (cnb.cz, cit. 2021-09-01)

Bankovni registr klientskych informaci

Bankovni registr klientskych informaci, zkracené oznafovany jako BRKI, jejimz
ziizovatelem je spole¢nost CBCB (Czech Banking Credit Bureau, a. s.), je registr spojujici
nckteré Ceské banky. K zakladatelim patii Ceska spotitelna, Komer¢ni banka, CSOB,
MONETA Money Bank a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia. SlouZzi primarné
k vymeén¢ informaci o diveéryhodnosti a bonité klientli, protoze obsahuje jak negativni, tak
1 pozitivni informace. Informace obsazené v tomto registru slouzi primarné k internimu
pouziti jmenovanych bankovnich instituci a jsou pravidelné mési¢né aktualizovany
a uchovavany po dobu smluvniho vztahu s finan¢ni instituci a po dobu dalSich Ctyt let po
jeho ukonceni. Pokud smlouva s klientem nebyla uzaviena, jsou informace o zadosti

uchovany v nebankovnim registru po dobu Sesti mésict. (Cbcb.cz, cit. 2021-09-02)

Nebankovni registr klientskych informaci

Nebankovni registr klientskych informaci, zkracené¢ oznacovany jako NRKI, je
provozovan sdruzenim CNCB — Czech Non-Banking Credit Bureau, z.s.p.o., spravuje

databazi udaji o uveérovych produktech klientli leasingovych spolecnosti, spolecnosti
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poskytujicich spotfebitelské a dalsi uvéry a faktoringovych spole¢nosti. Uzivatelé
Nebankovniho registru si tak mohou ovéfovat bonitu svych klientd. Jde naptiklad
o informace, zda klient své zavazky vcas a fadné splaci. NRKI obsahuje udaje o smluvnich
vztazich mezi véfitelskymi subjekty a jejich klienty, které¢ urcuji bonitu, divéryhodnost
ajejich platebni moralku, tzn. udaje o uvérovych produktech (pfijatych i odmitnutych),
o vysi uvéru a splatek nebo o tom, zda jsou zavazky klienta fadné a véas plnény. (Cncb.cz,

cit. 2021-09-04)

SOLUS

Oznaceni SOLUS je odvozeno z prvnich pismen ptivodniho oznaceni Sdruzeni na
ochranu leasingu a uvért spotiebitelim. Zvlastni postaveni registru dluzniki SOLUS
zaujimé piredev§im diky tomu, Ze sdruzuje velké mnozstvi nejriznéjSich instituci od
bankovnich a nebankovnich spolecnosti, dodavatelii energii az po poskytovatele mobilnich
sluzeb a pojistovny. Ze SOLUSu muze ziskat na pozadani vypis kazda fyzicka a pravnicka
osoba. Pokud klient dluzil a dluh kompletné splatil, tak tim v evidenci v negativnim
registru nekon¢i. Zaznam v ném budete mit jesté dalsi tfi roky, které se za€nou pocitat od
chvile, kdy vyrovnéa pohledavku. Jedinou vyjimkou jsou zde pouze dluhy u operatort ¢i
distributorti energii. U téch dojde k vymazu jiz po jednom roce od splaceni dluhu.

V pozitivnim registru se pak klient nachazi pouze 3 mésice. (Solus.cz, cit. 2021-09-04)

Odhad nemovitosti

Po posouzeni bonity klienty se objednava odhad nemovitosti. Odhady mohou mit
dvé podoby — online a s osobni prohlidkou. Online ocenéni byva vétSinou zdarma a za
osobni prohlidku se plati pevné stanovena cena dle ceniku banky. Pfedbézné on-line
ocenéni umoziuje stanovit soucasnou cenu nemovitosti bez mistni prohlidky na zakladé
informaci a podkladli dodanych klientem. Podklady pottebné k vypracovani online ocenéni
jsou nabyvaci titul k nemovitosti ¢i smlouva o smlouvé budouci kupni, na zakladé niz
dojde nebo jiz doSlo k pfevodu nemovitosti do vlastnictvi klienta nebo jiny doklad
(prohlaseni vlastnika, vyactovani sluzeb, odhad nemovitosti). DalSimi povinnymi tdaji
jsou nésledujici rok kolaudace nemovitosti, poloha, konstrukce, stupenn zédplavy, stav,

podlazi bytové jednotky, pocet nadzemnich podlazi. K vyplnéni formuléfe na online
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ocenéni se uvadi také CcCislo LV, identifikace nemovitosti, identifikace objednatele,

v piipad¢ SJM se vypliluje za oba partnery. (Kalabis, 2005)

3.8.3 Realizaéni faze

Pokud klient projde vySe zminénymi registry a bankovni specialisté dojdou
k zavéru, ze hypotecni uvér mize byt poskytnut, piejde obchod do finalniho schvalovani.
V tomto kroku se zkontroluje vSe jeste jednou a vytvoii se ivérova dokumentace a zastavni
smlouvy. Finalnim krokem realiza¢ni faze je schiizka s klientem a podpis Uverové
dokumentace. Na schiizce klient s finanénim poradcem ¢i pracovnikem banky projdou
podminky cCerpani uvéru, po jejichz splnéni se vyplati penize dle ucelu a nésledné

podminky hypotecniho Gvéru.

Uvérova smlouva

Uvérova smlouva je pisemny dokument, ve kterém se dluznik zavazuje bance nebo
nebankovni finan¢ni spole¢nosti splatit v pfesné daném terminu vyptijcené penize, a to
véetné urokil a souvisejicich poplatki. Smlouva o uvéru je dle paragrafu § 2395
definovana jako smlouva, kde se uvérujici zavazuje, ze dluznikovi poskytne na jeho
pozadani a v jeho prospéch penézni prostiedky do urcité Castky, a dluznik se zavazuje
poskytnuté penéZni prostfedky vratit a zaplatit Giroky. (Zakon 89/2012 Sb.)

V uvérové smlouvé jsou podrobné popsana veskera prava a povinnosti smluvnich
stran. Dale musi byt uvedeno také co je predmétem uvérovani, identifikacni a kontaktni
udaje obou smluvnich stran, lhita, ve které se miize Gvér Cerpat, doba splatnosti, vyse
uvéru, vyse urokl a zpisob a pravidla vypoctu tro¢eni, podminky cerpani a podminky
splaceni. Ve smlouvé o uvéru je rovnéz uvedena hodnota ukazatele RPSN a konkrétni
vyse, pocCet a Cetnost plateb, sankce a ukonceni smluvniho vztahu ze smlouvy o uvéru.

(vlastnipenize.cz, cit. 2021-09-05)

Zastavni smlouva

Zastavni smlouva k nemovitosti je smlouva mezi véfitelem a dluznikem, ktery jejim
prostiednictvim zajistuje, ze sviij dluh splni, jelikoz da vétiteli nemovité véci do zastavy.
Pokud jsou do zastavy dany nemovité véci nékoho jiného nez dluznika, je smluvni stranou

také tato osoba, kterd je oznacovana jako zastavce, jelikoz zadna véc nemize byt dana do
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zastavy bez souhlasu jejiho vlastnika. Zakon pro zastavni smlouvu k nemovitosti stanovi
nutné pisemnou podobu a tato smlouva se piiklada k navrhu na vklad zéstavniho prava do
katastru nemovitosti. Uzavieni zastavni smlouvy k nemovitosti je podminkou pro sjednani
hypote¢niho uvéru. Pro vlozeni na katastr musi byt na zastavni smlouvé uifedné ovéreny
podpis zastavce a vklad do katastru nemovitosti je zpoplatnén ¢astkou 2 000 K¢. Jelikoz je
vlozené zastavni pravo pro banku velmi dilezité, jde o jednu z hlavnich podminek ¢erpani

uvéru. (Dusek, Kos, 2001)

3.8.3.1 Cerpani avéru

Po splnéni vSech podminek banky a podpisu Gveérové smlouvy ptichdzi na fadu
Cerpani penéz. Zpusob cerpani hypotéky se fidi podminkami uvedenymi v tuvérové
smlouveé. Mezi zékladni podminky Cerpani patii pojisténi nemovitosti a vinkulace pojisténi
ve prospéch banky, podany navrh na vklad zastavniho prava spolecné¢ se zastavni
smlouvou, zfizeni béZzného Uctu u poskytovatele hypotéky, doklad o uhrazeni vlastnich
zdroju v ptipadé, ze klient nemél dozajisténi navic a kupni smlouvu v ptipadé€ ucelu koupée
nebo stavebni povoleni v pfipad¢ vystavby. Po splnéni podminek Cerpani si klient sdm
v internetovém bankovnictvi pozada o Cerpani. Tim dd pokyny Cerpaciim, aby podminky
zkontrolovali a penize vy&erpali dle G¢elu Givéru na zadany ucet. Cerpani hypotéky je vzdy
bezhotovostni z diivodu kontroly vyuziti zaslanych prostfedkt. (Kocidnova, 2012)

Klient m4 na vybér ze dvou moznosti Cerpani, pfedev§im podle ucelu hypoteky.
Jednordzové CcCerpani se tyka zeyména koupé nemovitosti, refinancovani hypotéky,
vypofadani majetkovych pomérti ¢i americké hypotéky. Druhou moznosti je postupné
Cerpani, které je typické pro vystavbu ¢i rekonstrukci nebo kombinace ucelového
aneucelového Cerpani. Pfi postupném cCerpani ma klient vyhodu pfedevSim v nizkém
finan¢nim zatiZeni, protoZe pii postupném cerpani plati pouze uroky z aktualné vyCerpané
castky. Pocet Cerpani nebyva bankou omezen, ale vétSinou je pouze prvni Cerpani zdarma
adalsi jsou jiz za poplatek. Plnou splatku zacind platit az po skonceni Cerpéni.
S postupnym Cerpanim souviseji také dva dulezité pojmy — nedoCerpani hypotéky

a prodlouzeni Cerpani.
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Nedocerpani hypotéky

Nedocerpani hypotéky mulze nastat, pokud se klientovi podafi postavit ¢i
zrekonstruovat diim levnéji nez cekal. V tomto piipad¢ banky umoznuji nedocerpat az
20 % ze sjednané Castky Gvéru bez jakychkoliv sankci. Pokud jiZ vice penéz nebude klient
potfebovat a nevycerpa celou pijcku, jednoduse bance oznami, ze ukoncuje Cerpani a poté
se mu prepocte splatka a splaci pouze opravdu vycerpanou ¢astku. (banky.cz, cit. 2021-09-

05)

ProdlouZeni ¢erpani hypotéky

Muze se stat, ze klient nestihne vSe vycerpat ve stanové 1hlité pro cerpani napiiklad
z divodu zdrZzeni stavby. V takové chvili mlze klient pozadat o prodlouzeni Cerpéani
hypotéky. Banka vétSinou zadost schvali a miize ptidat az pll roku navic. K uvérové
smlouvé¢ je nutné vytvorit dodatek za poplatek uvedeny v ceniku konkrétni banky. V téchto
ptipadech je dobré si na Cerpani dat vétsi rezervu a spiSe Cerpani ukoncovat diive. Na
postupné Cerpani hypotéky na vystavbu dévaji banky zpravidla 24 mésici. (banky.cz, cit.

2021-09-05)

3.8.3.2 Splaceni uvéru

Po vycerpani uvéru je klient informovan o ukonceni Cerpani a zacina splacet fadnymi
splatkami dle splatkového kalendate dohodnutého v tivérové smlouve. Zptsoby splaceni se

mohou lisit dle jednotlivych bank, nejznamé;si druhy jsou vSak nasledujici:

Anuitni splaceni

Anuitni splaceni je nejbézné€jsi zpusob splaceni uvéru. VysSe anuitni splatky je po
celou dobu stejna za predpokladu, ze zlstane stejna i1 vySe urokové sazby. Pro vypocet
anuitni splatky je tak zapotiebi znat dobu splatnosti, vysi uvéru a urokovou sazbu. Anuitni
splatka se sklada ze dvou slozek — Grok a imor. Pomér téchto dvou slozek se v case méni.
Ze zacatku klient plati vice na urocich, ke konci plati vice na imoru. Diivodem je fakt, ze
vyse uroku je dana vysi nesplacené jistiny, kterd v Case klesd. Tim padem klesa 1 vyse
slozky uroku. Je-li, pfi stejné urokové sazb¢, anuita po celou dobu stejna, pak vySe tmoru

v Case musi vzristat. V poloviné doby spldceni ma klient splaceno cca 30 % jistiny.

(Dvortak, 2005)
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Progresivni/degresivni splaceni

Podstatou progresivniho/degresivniho splaceni je splatka, ktera je po cely rok ve
stejné vysi a v nasledujicim obdobi se zvySuje/snizuje o urcity koeficient rustu/poklesu.
Vypocet koeficientu ristu/poklesu je tajemstvim bank — nejednd se o staly vypocet, vzdy

reflektuje situaci v bance a na trhu. (hypoteka-hypoteky.cz, cit. 2021-09-06)

S odloZenou splatkou jistiny

Podstatou splaceni s odlozenou splatkou jistiny je platba po celou dobu splatnosti
pouze urokil (dluh neklesd) a v druhém rezervotvorném produktu v Gvérové smlouve je
hrazena vkladova cast. Produkty se na konci splatnosti protnou, tedy z vynosu
rezervotvorného produktu se doplati jednordzové dluzna jistina na hypote¢nim uvéru.

(Partners, 2013)

3.8.3.3 Mimoradné splatky

Novy zékon o spottebitelském Uvéru 257/2016 Sb., ktery vstoupil v platnost
1. 12. 2016, ptinesl klientiim moznost mimotadné splatit az 25 procent celkové vyse uveru,
a to vzdy v obdobi jednoho mésice pfed vyro¢im smlouvy. Banka v takovém piipadé
nesmi klienta za mimotadnou splatku nijak sankcionovat. Mimotadnou splatku az v plné
novou vysi urokové sazby. Pokud se rozhodne svou hypotéku refinancovat, ma na
vyhledani nové banky s vyhodné€j$imi podminkami dostatek ¢asu, nez ho stdvajici fixace
dobéhne. Tato zména plati pro hypotecni uvéry uzaviené po 1. prosinci 2016 a hypote¢ni
uvery, u kterych po tomto datu vyprsi tzv. fixace. (Zakon 257/2016 Sb.)

Hypotéku je mozné splatit kdykoliv celou, nebo jen Castecné a nemusi se cekat az
na zakonem dané terminy, které nejsou sankcionovany. Pokud tak klient ucini, ma
v takovém pfipadé¢ banka podle nové legislativy pravo pouze na uhradu Uucelné
vynaloZenych ndkladii. Pfi pfedCasném splaceni celé hypotéky, ktera uz bézi alespon
24 mésicu, z divodu prodeje financované nemovitosti, nesméji naklady piekrocit jedno
procento vySe mimotadné splatky a zdroveil miize banka pozadovat poplatek maximalné

ve vysi 50 tisic korun. (Hypoasistent.cz, cit. 2021-09-06)
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3.8.4 Souvisejici problematika
V této kapitole budou vysvétleny pojmy, které souvisi s hypote¢nim uvérem.
3.8.4.1 Vinkulace pojistné smlouvy

Vinkulace je jakési zablokovani pojisténi pro banku, coz znamend, Ze vynosy
z pojistného plnéni jsou pievedeny na tieti osobu (banku). Pfi sjednani hypote¢niho Gvéru
si banka zpravidla podminuje vinkulaci pojistné smlouvy nemovitosti v jeji prospéch.
U majetkového pojisténi banka sleduje, jestli klient fadné splaci hypotéku. Pokud ano,
pojistné plnéni poskytne klientovi, aby nemovitost uvedl do ptivodniho stavu. Pokud ne,
pouzije pojistné plnéni nejdiive na thradu aktudlniho dluhu, nebo v ptipad¢ vétSich

prohieskll na uhrazeni celé hypotéky. (hypotecnikalkulacka.cz, cit. 2021-09-07)

3.8.4.2 Pojisténi schopnosti splacet

Pojisténi schopnosti splacet neboli pojisténi Gvéru banky klientim nabizeji kvili
slevé na trokové sazbé. Rozsah kryti u jednotlivych pojistoven, které pojistky pro banky
vytizuji, se od sebe pfili§ nelisi. NejCastéji jsou nabizeny dvé€ varianty. V zakladnim
balicku je nabizena pomoc se splatkami uvéru v piipad¢ smrti, invalidity tfetiho stupné
a pracovni neschopnosti. Soucasti drazsiho balicku byva navic ztrata zamé&stnani, kde jsou
kladeny podminky jako napt., Ze klient nesmi pfijit o praci vlastni vinou, nesmi dojit
k ukonceni pracovniho poméru ve zkusebni dob¢ apod. V ptipad¢€ pojistné udalosti (smrti,
invalidity, pracovni neschopnosti ¢i ztraty zaméstnani) se o splaceni hypote¢niho uvéru
postara pojiStovna, ale ve vétsiné piipadi nepokryje cely zbyvajici Gvér. Jednou z hlavnich
nevyhod pojisténi je vyssi cena, kterd je odvozena od vyse hypotéky a pojisténych rizik.

Zaroven také pojisténi se splacenim uvéru konci. (penize.cz, cit. 2021-09-06)

3.8.4.3 Refinancovani

Pfi refinancovani hypotéky jde o vyménu star§i hypotéky za novou, zpravidla za
vyhodnégjSich podminek. Refinancovani Givéru je mozné fesit jiz dva roky pred koncem
fixacniho obdobi a v idedlnim ptipad¢ je vhodné zalit feSit minimdlné tii mésice pred
koncem fixa¢niho obdobi. Doporucuje se nejprve oslovit banku, u které jiz klient uvér ma
a vyzadat si nabidku trokové sazby pro dalsi fixacni obdobi. Nésledné by mél porovnat

ziskanou nabidku s nabidkami konkuren¢nich bank. Pokud dostane dluznik od jiné banky
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vyhodnéjsi nabidku, je tfeba ji predlozit své stavajici bance, se zdmérem ziskat lepsi
podminky bez nutnosti pfechodu k jiné instituci. V piipad¢€, Ze soucasna banka nabidne
nizsi sazbu, je lepsi zustat u ni, jelikoz se pak nemusi platit vicenaklady s refinancovanim
spojené. Refinancovani k jiné bance je vhodné, pokud klienti chtéji vyvazat zastavu, kterd
jiz neni potieba, ptipadné prodlouzit dobu splatnosti a tim si znovu snizit splatku, atd.

(Partners,2013)

3.8.4.4 Kvitance

S pojmem kvitance se lze nejcastéji setkat v pripadé refinancovani hypote¢niho uvéru.
Prostfednictvim kvitance banka stvrzuje, ze dava svij souhlas s pfedasnym splacenim
hypotéky a také s vymazem zéstavniho prava z nemovitosti po uhrazeni jistiny. Kvitance
musi mit pisemnou podobu, mély by v ni byt vymezeny osoby dluznika i véfitele
minimalné jmény, nejlépe s datem narozeni a bydlistém a m¢l by zde byt specifikovan
pfedmét plnéni dluhu. Banky kvitanci nevydavaji automaticky, ale musi si o né klient sam

pozédat. (hyponamiru.cz, cit. 2021-09-08)

3.8.5 Vliv CNB na hypoteéni uivéry

Dne 1. 8. 2021 nabyl G€innosti zékon ¢. 219/2021 Sb., ktery novelizoval zakon
&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance. Tato novela zdkona nové dala CNB pravomoc
stanovit pravné zdvaznou formou makroobezietnostni limity v oblasti hypotecnich uvért,
pokud se objevi systémova rizika pro finan¢ni stabilitu v oblasti poskytovani hypoték. Tyto
limity mohly byt dosud ureny pouze formou doporuc¢eni. MozZnost ur€it limity
hypotecnich Gvéri a vyZadovat jejich plnéni nové téZ pravné zdvaznou formou umozni
Ceské narodni bance mj. udrzet rovné podminky na hypoteénim trhu pro tuzemské
i preshrani¢ni poskytovatele. CNB podle zakona miize uréovat hypoteéni limity v piipadé,
ze bude hrozit systémové riziko pro finan¢ni stabilitu v oblasti poskytovani hypoték. Toto
riziko posuzuje nejméné jednou za pil roku. P¥i posuzovani systémového rizika CNB
pfihlizi k vyvoji poskytovanych spotiebitelskych uvérli, cen nemovitosti a pfijmi

spotiebiteld a k makroekonomickému vyvoji. (cnb.cz, cit. 2021-09-08)
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Doporuéeni CNB tykajici se hypote¢nich wivéra

Mezi stavajici doporuéeni CNB patii, ze¢ Zadny nové poskytnuty Gvér by nemél
ptekracovat hodnotu 90 % LTV pii moznosti uplatnit 5% vyjimku. Dal§im doporucenim
bylo uréeni limit ukazatelit DTI a DSTI. Tyto ukazatele CNB jiz zrugila, ale bankovni
instituce je s obménami a pfizpisobenim pouzivaji dale. DTI znamena, ze vyse dluhu
zéjemce o uver nesmi piekrocCit devitinasobek jeho roc¢niho Cistého piijmu. Ukazatel DTI
musi mit hodnotu mensi nez devét. DSTI ukazuje, Ze zadatel o Gvér vynaloZit na splatku
dluhu maximaln¢ 45 % svého Cistého mési¢niho pfijmu. Po posouzeni indikatort vyvoje
finan¢niho cyklu, zranitelnosti bankovniho sektoru a ostatnich faktorti ovliviijicich jeho
odolnost, bankovni rada CNB rozhodla o zvyseni sazby proticyklické kapitalové rezervy
bank na 1 % (ze stavajicich 0,5 %). Sazba v této vysi podle CNB kryje b&znou troveii

rizik. Toto zvysSeni sazby nabude ucinnosti 1. Cervence 2022. (cnb.cz, cit. 2021-09-09)
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4 Vlastni prace

Analyticka Cast prace se nejprve zaméfuje na soucasnou situaci na hypoteénim trhu
v Ceské republice. V dal3i &asti je popsano, jaka je v sou¢asnosti dostupnost hypoték a jaka
jsou rizika s nimi spojend. Dale se vlastni prace zabyva srovnadnim nabidek hypotecnich
uvérit pro modelové klienty u vybranych bankovnich instituci a popsdnim metodiky
jednotlivych bank. Prvni modelova situace je zaméfena na klientku, kterd je zaméstnana
a ma zdjem o koupi malého bytu. Jelikoz se v soucasné dobé hodné rozebira koupé bytu na
investici, je tato kapitola zahrnuta u analyzy modelové klientky A. Je zde popséno, jak tato
investice funguje a co mize klientka ocekavat.

Druha modelova situace je zaméfena na klienta, ktery zatim nema vyhlédnuty byt, ale
uz fesi hypotéku a tfeti modelova situace je zaméfena na zadatele, ktefi maji piijem
z podnikani a matetské dovolené a chtéji stavét rodinny diim na pozemku, ktery jiz vlastni.
Posledni ¢ést analytické prace popisuje financni plan, jakozto dilezitou soucast feSeni

vlastniho bydleni pro modelovou klientku A.

4.1 Aktualni situace na hypote¢nim trhu v CR

Situaci na hypote¢nim trhu ovliviluje né€kolik faktord. Mezi hlavni faktory patii
vyvoj sazeb na hypotecnich tvérech a vyvoj cen nemovitosti. Tyto dva faktory nasledné

ovliviiuji objem a pocet poskytnutych hypoték.

4.1.1 Vyvoj objemu a po¢tu poskytnutych hypoték

Za prvni tii ctvrtleti roku 2021 poskytly banky hypotéky v celkovém objemu
323 miliard korun. Oproti lofiskému dosud rekordnimu roku, kdy se objemy za prvnich
devét mésich roku vySplhaly na 173 miliard korun, vzrostl objem poskytnutych uvérh
témeét o 90 %. Prestoze letoSni rok jesté¢ zdaleka neskoncil, je uz dnes jisté, Ze se stane
do fijna letosniho roku sjednaly banky hypotéky jiz za vice nez 355 miliard korun. I kdyby
doslo ke skokovému utlumu z4jmu o hypotéky, objem poskytnutych hypoték by v letoSnim
roce mohl piekrocit i1 za hranici 400 miliard korun. V fijnu banky sjednaly
10 065 hypotecnich uvéri v celkovém objemu 32,069 miliardy korun. Do bank si pfislo

pro hypotéku o 463 lidi vice nez v zaii a mezirocné¢ dokonce o 1 265 lidi vice. Objem
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poskytnutych hypoték vzrostl ve srovnani se zafim téméf o 1,5 miliardy korun a oproti
fijnu lonského roku se objem zvysil 0 6,9 miliardy korun.

Zajem o hypotéky presto oproti predchazejicim mésicim jiz klesa. Zatimco jeste
v srpnu ¢inil meziro¢ni nariist objemu poskytnutych hypoték vice nez 75 %, v zafi to jiz
bylo 38 % a v tijnu 27 %.

Primérné vysSe hypotecniho uvéru v fijnu vzrostla na 3 186 238 korun. Ve srovnani
se zafim, kdy primérna hypotéka klesla o 45 913 korun, je nartist pouze minimalni, a to
0 2 420 korun. To by mohlo naznaCovat, Ze se piehtaty realitni trh zac¢ina ochlazovat. Zda
tomu tak opravdu je, ale ukazi az nadchazejici mésice.

V tabulce ¢. 1 je zobrazen objem nové poskytnutych hypoteénich Gvérd v CR od
ledna do fijna v letech 2016 az 2021. Z tabulky je také patrné, Ze zacatkem roku 2019 byl
slabnouci zajem o hypotecni uvéry, ktery byl zpiisoben zpfisnénim pravidel pro

poskytovéani hypoték ze strany CNB.

Tabulka 1: Objem novych hypoték 2016-2021

Objem (mld. K¢)

Meésic/Rok 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Leden 24,942 16,880 10,930 16,503 17,532 12,646
Unor 29,913 18,563 10,881 15,960 18,950 14,615
Bfezen 44,723 18,829 14,746 19,247 21,131 17,906
Duben 39,180 17,845 14,615 16,871 17,579 17,060
Kvéten 40,555 16,487 15,927 16,757 21,155 29,702
Cerven 44,473 20,950 16,498 19,380 22,206 23,776
Cervenec | 35,261 21,597 15,435 15,386 14,578 15,225
Srpen 33,731 19,173 14,289 18,788 18,036 18,139
Zat 30,571 22,052 15,007 20,805 17,093 19,607
Rijen 32,060 25,214 16,953 24,284 17,940 18,785
Celkem 355,409 197,590 145,281 183,981 186,200 178,461

Zdroj: Hypoindex.cz, cit. 2021-10-20, vlastni zpracovani 2022
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4.1.2 Vyvoj urokovych sazeb a miry inflace

Nabidkové sazby bank bcéhem fijna letosniho roku zacaly sméfovat k 4 %. Na
zat¢atku listopadu trh ovlivnila Ceska narodni banka (CNB), ktera razantné zvysila zakladni
urokovou sazbu o 1,25 procentniho bodu na 2,75 %. Jde jiz o ctvrté letosni zvySeni
dvoutydenni repo sazby a o nejvetsi zvyseni od roku 1997.

Po poslednim navyseni zakladni sazby CNB o 0,75 procentniho bodu, ke kterému
doslo na konci zéfi 2021, vzrostly nabidkové sazby hypoték napti¢ celym trhem. Napiiklad
hypotéky s fixaci na pét let zdrazily nejcastéji o 0,5 az 0,7 procentniho bodu a zamiftily
k4 % p. a. Piestoze rust zakladni sazby CNB ovliviiuje cenu hypoték nepiimo, da se
ocekavat, ze banky budou hypotéky nadale zdrazovat a sazby hypoték napii¢ trhem

ptekroci hranici 4 % p. a. a v pfiStim roce se mohou piibliziti k 5 % p. a.

Graf 1: Primérna vySe urokové sazby
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Zdroj: Hypoindex.cz, cit. 2021-10-18, vlastni zpracovani 2022
Primeérna urokova sazba od roku 2008 do roku 2021 je 2,54 %. Z grafu €. 1 vyplyva,

ze na pocatku sledovaného obdobi, tedy v lednu 2008, dosahovala tirokova sazba primérné

vyse 5,54 % p. a.. Nasledujici rok primérna trokova sazba mirné vzrostla na 5,74 % p. a.
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Prudky néartst urokovych sazeb piesahujicich hranici 5 % byl predev§im reakci na
probihajici svétovou hospodarskou krizi. Po roce 2009 nasledovalo postupné snizovani
urokové sazby. Nejnizsi hodnoty dosahla tirokova sazba na konci roku 2011, kdy pramérna
vySe urokové sazby dosahovala 3,56 % p. a. V poloviné roku 2012 doslo k mirnému
zvySeni urokové sazby na 3,61 % p. a. V nasledujicich letech doslo k dlouhodobému
poklesu sazeb. V prvni poloving roku 2016 dosahla tirokova sazba historického minima
1,77 % p. a. Nizka trokovéa sazba se pohybovala pod hranici 2 % p. a. az do biezna 2017.
Od tohoto data doSlo opét k postupnému zvySovani urokovych sazeb. Velky vliv na
zvySovani trokovych sazeb, méla predeviim CNB, ktera koncem &ervna 2018 zvysila
zakladni urokovou sazbu a zpfisnila podminky pro poskytovani hypoték zavedenim
novych dluhovych ukazateli. V roce 2019 doSlo k mirnému snizeni trokovych sazeb,
diivodem byla predeviim prozatimni stagnace zakladni tirokové sazby CNB. Snizovani
probihalo do roku 2021, kdy CNB znovu zasahla a &tyiikrat zvysila zakladni Girokovou
sazbu, jak jiz bylo zminéno vyse.

Diivodem pro navySovéni zakladni sazby ze strany CNB je rostouci inflace. V srpnu
ceny rostly meziroéné o 4,1 %, coZ je nejrychlejsi tempo od roku 2008. Inflace v Cesku
zacala v posledni dob¢ piekraCovat tolerancni pasmo na sklonku roku 2019 a v prvnim
roce koronaviru 2020. Od €ervence letoSniho roku uz inflace prekrocila tfiprocentni hranici
tolerancniho pasma a v zaii uz dosdhla dokonce 4,9 %. Tuzemské ceny rostou nejrychleji
za tfindct let, v meziro¢nim srovnani o 5,8 %. Zdrazuji prakticky vSechny polozky
spotiebniho koSe vcetné energii ¢i ndjemného, respektive castky, kterou by si mohli
nynéjsi vlastnici nemovitosti Gctovat za prondjem realit.

Mira inflace vyjadiend pfirtistkem primérného ro¢niho indexu spotiebitelskych cen
vyjadiuje procentni zménu prumérné cenové hladiny za 12 poslednich mésicti proti
priméru 12 pfedchozich mésicti. V fijnu roku 2021 doséahla 3,2 %. Tato mira inflace je
vhodna pfi tpravach nebo posuzovani primérnych veli¢in. Bere se v uvahu zejména pii
propoctech redlnych mezd, dichodl a podobné.

Mira inflace vyjadfend piiriistkem indexu spotiebitelskych cen ke stejnému mésici
pfedchoziho roku vyjadfuje procentni zménu cenové hladiny ve vykazovaném mésici
daného roku proti stejnému mésici predchoziho roku. V fijnu dosahla 5,8 %. Tato mira

inflace je vhodna ve vztahu ke stavovym veli¢inam, které méii zménu stavu mezi zacatkem
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a koncem obdobi bez ohledu na pribeéh vyvoje béhem tohoto obdobi. Bere se v tivahu pfi

propoctech redlné urokové miry, redlného zvySeni cen majetku, valorizaci a podobné.

4.1.3 Vyvoj cen nemovitosti

Od roku 1998, kdy existuji spolehlivé statistiky o cenovém vyvoji, doSlo podle
Ceského statistického ufadu celkem ke tfem obdobim riistu cen bytd. Ten prvni zadal pravé
zhruba v roce 1998, vyvrcholil v roce 2003 a souvisel se vstupem Ceska do Evropské unie
a ocekdvanim zajmu zahrani¢nich kupcti o ¢eské nemovitosti. Po ném pfisel mirny pad, ale
v obdobi mezi lety 2006 a 2008 zacaly ceny nemovitosti v Cesku opét riist. Pomérné strmy
vzestup cen bytl se tehdy vezl na vIn¢ celosvétového ekonomického riistu a optimismu az
do roku 2008, kdy v USA praskla realitni bublina, coz nakonec vyustilo v celosvétovou
finanéni krizi a krizi hypoteéniho trhu. S ni piisel i do Ceské republiky rychly pad cen
nemovitosti a nasledna stagnace, ktera trvala aZ zhruba do roku 2011. V roce 2012 trh opét
ozil a rast trvd dodnes. Je tak nejdelSim od roku 1998. Na pocatku pandemie covidu-19
hledala tfada lidi paralelu pravé s krizi po roce 2008 a ptfedvidali dal§i strmy pad.
Koronavirus v§ak ceny nemovitosti t¢émét neovlivnil.

Ceny bytii i domt v celé Ceské republice v letech 2019, 2020 i zatatkem roku 2021,
az na nékteré vyjimky, kontinudlné rostly. Meziro¢ni rist cen byti v CR je podle HB
Indexu 14,8 %. Dynamika rlstu cen nemovitosti se 1ii v jednotlivych krajich a méstech.
Naptiklad ceny nemovitosti v Praze nepfiméfené navysSuji prumérnou celorepublikovou
cenu u obou typl nemovitosti.

Developefi v Cesku odhaduji, Ze ceny bydleni se nezastavi, ale porostou i v pfistim
roce. Ze Ctyt desitek oslovenych developerskych firem si 91 % z nich mysli, Ze zdrazovat
se bude 1 po Novém roce 2022. Analyza spole¢nosti CEEC Research dokonce odhaduje, ze
primérné cena vzroste az o 9 %. Neni prekvapeni, ze se Cesi kvili vyrazné rostoucim
cenam nemovitosti uskromiuji. Roste tedy zdjem o mens$i byty. Nejvétsi zajem je
o dispozice 1+kk a 2+kk. Developeti se poptdvce ochotné ptizplisobuji a dodavaji na trh
mensi byty. V roce 2016 byla primérna velikost prodaného bytu v Praze 70 metra
tvereGnich, vroce 2021 je to o p&t metri ménd. Byt o velikosti 65 m?” stoji primémé
3 751 020 korun.

Vzhledem k tomu, ze se ceny nemovitosti li§i v jednotlivych krajich a méstech, je

nize zachycen vyvoj cen byt v 8 nejvétsich méstech CR do grafu ¢ 2 a rozdélen dle
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velikosti bytu tak, aby ceny odpovidaly co nejvice realité. Cenu byti soucasné, kromé
lokality, ovliviiuje i jejich velikost. V celé CR plati, Ze nejdrazsi byty jsou ty nejmensi.
O ty je totiZ nejvétsi zajem. Lidé je kupuji nejen pro vlastni potiebu, ale i jako investici se
zdmérem nasledného prondjmu. Mensi byty se 1épe pronajimaji a majitel z jejich pronajmu
ziska v&t3i finandni obnos nez z bytd vé&tsich rozméril (pfepoéteno na m?).

Avsak neni pravidlem, Ze ty nejvétsi byty lze ziskat za nejniZi cenu za m’.

PredevSim v Praze, ale 1 naptiklad v Ostravé, jsou momentalné sttedné velké byty od 41 do

80 m” nejlevn&jsi moznou variantou, co se tye ceny za m>. (czso.cz, 2021-10-03)

Graf 2: Cena bytii za m” v 8 nejvétsich méstech CR dle velikosti
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z Valuo 2022

Praha

Ceny nemovitosti v Praze jsou bezkonkurenéné nejvétsi z celé CR. Ceny bytl se v
hlavnim mést& za posledniho dva a pil roku vy$plhaly na neuvéfitelnych 113 253 K&/m?
a stale rostou. Pomaleji rostou ceny domi, ale rozhodn& se svymi 91 862 K&m? jsou
nejvyssi v celé republice. Cena za m? se li§i podle velikosti nemovitosti.

Nejdrazsi domy v Praze, z hlediska ceny za m? jsou ty nejmensi, tedy do 150m’.

Jejich cena nejvice narostla mezi za¢atkem roku 2019 a 2020, a to az o 22 %. Rist cen
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v roce 2020 jiz nebyl tak vyrazny. Na zacatku roku 2021 se cena téchto domt vyhoupla z
cca 100 000 K&/m?* na 110 562 K&/m?. Podobny trend v riistu ceny je mozné sledovat i u
sttedné velkych domti do 250m”. Cena rostla v priibdhu roku 2019, bshem druhé poloviny
roku 2020 mirn¢ poklesla. V prvnim kvartale 2021 opét zaznamenavame razantni narist v
cené na 84 076 K&/m®. Nejvetsi nartist v cené je meziroénd u domi s vymérou vyssi nez
251m? a to o vice nez 12 600 K&m?”. Vyvoj ceny domi v Praze podle velikosti je zobrazen

na grafu ¢. 3.

Graf 3: Praha — Vyvoj ceny rodinnych domii za m*
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z Valuo, 2022

Ceny byt v Praze za posledni vice nez dva roky bez jakéhokoli zastaveni Ci
stagnace rostly. Nejvétsi, 19% rist v cens, byl zejména u nejmensich byti do 40 m” na
sklonku roku 2019 a 2020. V roce 2020 sice dale cena za m” t&chto malych byti rostla, ale
ne uz tak drasticky. Finaln& se zastavila na neuvéfitelnych 129 880 K&m®. Nejlevngjsi
byty jsou dlouhodobé stiedné velké byty s vymarou 41 az 80 m”. Byt této velikosti je nyni
na cen& 113 333 K&/m?. Ale i u t&chto stiedné velkych bytd, stejné jako u bytil nejvatsich,

je historicky zaznamenan obrovsky nartist. Tento narust je vidét na grafu €. 4.
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Graf 4: Praha - vyvoj ceny bytii za m®
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zékladé dat z Valuo, 2022

Brno

Ceny byt v Brné se v letech 2019 a 2020 meziro&né navysily téméf o 10 000 K&/m®.
Nejvyssi nardst je mozné pozorovat mezi poslednim ¢tvrtletim 2020 a prvnim Etvrtletim
2021. U rodinnych domt byl nartst cen pozvolnéjsi. Nejvyssi rist ceny vidime v druhém
kvartalu 2021, a to o 8 000 K&m?®. V prvnim kvartale roku 2019 byla cena bytu za m® ve
vy§i 58 651 K& vprvnim kvartdle roku 2020 byla cena bytu za m” jiz 67380 K&
a v poslednim ctvrtleti uz byla cena ve vysi 76 217 K¢. V druhé poloviné roku 2021 se
cena dostala na 89 373 K&/m”. U rodinnych domi byla cena za m* v roce 2019 ve vysi
43 913 K¢, v prvnim ctvrtleti roku 2020 se cena zvysila na 49 919 K¢ a koncem roku 2020
byla cena ve vy3i 56 344 K&/m?. Nejvyssi skok nastal v roce 2021, kdy v prvnim &tvrtleti
byla cena za m* 86 126 K& a v druhém ¢&tvrtleti dokonce 89 373 K&/m? viz graf &. 5.
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Graf 5: Brno - Vyvoj ceny bytii a domii za m*
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zéklad¢€ dat z Valuo, 2022

Ceské Budéjovice

Jako u jednoho z mala sledovanych mést ceny domi v Ceskych Budg&jovicich
v druhé poloviné roku 2019 klesly, viz graf ¢. 6. Nicméné hned v prvnim kvartale 2020
skokové narostly o 5 000 K&m? a déle kontinualn& rostou, s nejvét§im navyenim v roce
2021. Ceny bytil v roce 2019 &tvrtletné rostly cca o 1 000 K&/m?. Dokonce na za¢atku roku
2020 se m” bytu v Ceskych Bud&jovicich prodaval za stejnou cenu jako m* domu. Aviak

nasledné ceny bytii rapidné opét narostly - &tvrtletné az o 3 000 K&/m”. V poloving roku

2021 se ceny byta v Ceskych Bud&jovicich vysplhaly téméf na 58 500 K&/m?.
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Graf 6: Ceské Budéjovice — vyvoj ceny bytii a domii za m®
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zéklad¢é dat z Valuo, 2022

Hradec Kraloveé

Ceny bytl v Hradci Kralové za posledni dva roky rostly s vyjimkou tietiho ctvrtleti
roku 2019, kdy byl zaznamenan mirny kratkodoby pokles. Od roku 2020 ceny bytu jiz
neklesly pod 50 000 K&/m” a momentalné se pohybuji na hranici 69 806 K&/m” Ceny
domtl v této lokalité kopiruji ¢im dal vétsi zajem lidi o st€hovani do domku se zahradou.
Mezi zacatkem roku 2020 a 2021 narostla cena o vice jak 42 %. Ve druhém ctvrtleti tohoto

roku cena poklesla na 51 450 K&/m?, tedy o téméf 8 000 K&/m”.

Olomouc

Nejvyssi meziro¢ni nariist cen bytii v Olomouci byl vidét v roce 2019, kdy cena za
m” vzrostla o vice jak 8 000 K&m? z 41 138 K& za m” na 49 308 K& za m?. B&hem roku
2020 nebyl rist tak strmy jako v pfedchozim roce a v roce 2021 cena stale kontinudlné
roste. Ve druhém Gtvrtleti roku 2021 cena bytli za m? vzrostla na 59 713 K&. Ceny domi
oproti bytim ve &tvrté &tvrting roku 2020 mirng poklesly z 37 517 K& na 36 931 K& za m”.
Od tohoto poklesu nadéale ceny uz jen rostou. V druhém ctvrtleti roku 2021 tak byla cena

domu za m” ve vy&i 49 907 K&.
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Ostrava

Pfestoze ceny nemovitosti v Ostravé za posledni dva roky vyrostly o témét 50 %,
2019 byla cena bytu za m2 ve vy§i 22 239 K& a cena domi byla 21 687 K& za m”>. Cena
bytii ve druhé &tvrting roku 2021 dosahla vyse 40 595 K& za m” a cena domi za m? doséhla
vySe 34 825 K¢&. Zvlastnosti u tohoto mésta je téméf stejnd cena ve vyvoji ceny bytl
a domi po celé dvou a pilleté sledované obdobi. Dokonce &4st roku 2019 byla cena za m?
u domil vys$si nez cena byti. Odbornici toto mésto doporucuji jako zajimavé pro investice

do nemovitosti.

Plzen

Ceny domt v Plzni taktéz rostly, s mirnym poklesem v cené v poslednim ptlilroce
2019 a mirnou stagnaci ve druhé polovin¢ roku 2020. Rapidni nariist cen domu v Plzni byl
zaznamenany od po&atku roku 2021, kdy za posledni pil rok vzrostla cena za m? o vice
nez 11 000 K& a momentalng se lidi pouze o 1 000 K& za m* od ceny bytil. Cena domu za
m” na po&atku roku 2019 dosahovala vyie 35 281 K& a do poloviny roku 2021 vzrostla na
57211 K& za m”. Ceny byti kontinualng rostly bez jakéhokoli zavahani s meziro&nim
naristem az 9 000 K&m®. Vroce 2019 byla cena byti za m” na hodnotd 41 582 K&
a v roce 2021 dosahla hodnoty 58 354 K&/m?.

Usti nad Labem

Ceské republiky. Taktéz, jako u jediného ze sledovanych mést, byly dlouhodobé ceny
domti za m® vyssi nez ceny bytil. AZ tedy do poloviny leto§niho roku. Nariist cen bytil ve
druhém kvartale 2021 byl nejvyrazngjsi, a to o vice nez 23 %. V roce 2019 byly ceny bytl
za m” ve vy§i 18 452 K¢& a ceny domt ve vysi 21 266 K&m?. V prvni &tvrting roku 2021
byly ceny byt za m” ve vysi 23 360 K& a v druhé &tvrting roku 2021 dosahly ceny byti na
Gastku 31 316 K&/m? a ceny domii na &astku 28 157 K&/m?.

Pozemky

Ceny pozemk rostou jesté rychleji, nez je tomu u bytl a dalSich nemovitosti, a nic

nenasvédcuje tomu, Ze by se tento trend mél n¢jak vyrazné meénit. Podle aktualnich dat HB
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Indexu, ktery sestavuje Hypotecni banka a ktery sleduje v jednotlivych kvartalech vyvoj
cen nemovitosti, nastal ve druhém ctvrtleti letoSniho roku viibec nejvyssi Ctvrtletni riist cen
pozemkil od samého vzniku indexu v roce 2010. Za tfi mésice pozemky podrazily o 5,5 %
a zdrazovaly vyrazné¢ vice nez byty a rodinné domy. Mezirocné si piipsaly dokonce
18,7 %. Lidé s usporami maji strach z inflace, v ptipadé bydleni uz vSak ¢asto nedosahnou
na rozumnou hypotéku a pozemky jsou pro né€ dalsi z cest, jak penize ulozit. Vedle vysoké
poptavky jsou dalsim divodem dynamického zdrazovani pomalé povolovaci procesy, které
brzdi nabidku. Tu omezuji zastaralé uzemni plany a nedostate¢né kapacity inzenyrskych
siti. Na odbyt tak jdou i pozemky na spekulaci bez schvaleného uzemniho planu. Spolu se
zdrazovanim roste také zdjem o pozemky ve vzdalengjSich lokalitach od okraji velkych
mést. Nejvyssi rist cen je prirozené v okoli vétsich mést. Co se tyce typt pozemkd, je
podle realitnich kancelafi zdjem v podstaté o jakykoli s vydanym uzemnim rozhodnutim,
o ornou pudu a zasitované stavebni pozemky. Je jedno, zda jde o vystavbu rodinnych
domu nebo chalupy. Zajem je o vSe s potencialnim vyuzitim. Pomémé novou kategorii
roste zdjem také o pozemky v turisticky atraktivnich oblastech — pfedev§im pastviny na
horach, které jsou levné na pofizeni a napiiklad umisténim docasné stavby je z nich mozné
udé€lat misto pro sezonni rekreaci. Podobné je to napiiklad se zahradami v dojezdové
vzdalenosti u velkych mést. U nich podle dat Bezrealitky meziro¢né stoupla cena o 15 %.
Vzhledem k vysoké poptavce nejen po bydleni a pozemcich obecné a také vzhledem k
faktu, Ze pocet pozemkil je omezeny, bude jejich cena nadéle rist pomérné vysokym
tempem. Dokonce ani kriticky rok 2008 neohrozil cenu pozemki nijak zasadné. Cena
pozemki tehdy pouze stagnovala, ale nepropadla se do ¢ervenych ¢isel, jelikoz pozemky
jsou specifické v tom, ze maji v ptipad¢ trzniho vykyvu vyznamné stabilnéjsi hodnotu nez

jiné segmenty trhu. (hypoindex.cz., cit. 2021-08-19)

4.2 Dostupnost hypoték

Zajemci o vlastni bydleni by se méli pfipravit na hypotecni tvér doptedu. To, Ze
zadatelé o hypotéku nejsou dostateCné pfipraveni, miuze vést k tomu, Ze nesplni
pozadovana kritéria a banka jejich zadost odmitne nebo mohou tieba ziskat nizsi hypotéku,
neZ ptivodné ocekavali.

Banky posuzuji u zajemcii o uvér fadu parametrii a jednim z nich je i1 zdroj pfijmu.

Hypotéku neziskaji napiiklad zaméstnanci, ktefi jsou ve zkuSebni nebo vypovédni dobé.
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Pokud tedy zajemce planuje zménit zaméstnavatele, mél by si vytidit hypotéku alespon tii
mésice pred planovanym nastupem do nového zaméstnani. Banka hypotéku neposkytne ani
zajemcum, ktefi maji pouze ptijmy z dohody o provedeni prace nebo dohody o pracovni
¢innosti. Dulezité jsou piijmy z trvalého pracovniho pomeéru. Komplikace s uznanim
pfijmu maji i zacinajici podnikatelé. Banka v tomto pfipad¢ nema odkud ziskat informace
o stabilit¢ a vysi pfijmu. Po vypuknuti pandemie koronaviru banky prakticky zastavily
poskytovani hypoték podnikatelim i1 zaméstnancim z rizikovych oborti. Jednalo se
napiiklad o pracovniky v cestovnim ruchu, gastronomii, kultufe nebo vystavnictvi, ktefi po
uzavieni ekonomiky pfisli o své pravidelné piijmy. Nekteti zajemci o hypotéku pracujici
v téchto sektorech vyiesili situaci pfechodem do jinych obort, které v dobé pandemie
nebyly omezeny.

Maximalni vySe poskytnuté hypotéky se odviji od vyse piijmu. Pokud je Zadatelii
o hypotéku vice, jejich pfijmy se scitaji. V pfipadé zaméstnance neni pfili§ moznosti k
navySeni pfijmu. Primérny vydélek vSak mohou navysit naptiklad pravidelné Cci
mimofadné prémie a odmény za praci vykonanou nad rdmec béznych pracovnich
povinnosti. Lidé s niz8§im piijmem to tak mohou vyftesSit tim, ze si o hypote¢ni Uvér
pozadaji spolecné se spoluzadatelem. Vice moznosti k navySeni piijmu maji drobni
zivnostnici a majitelé firem. Zivnostnik si mize v daflovém pfiznani navysit zaklad dané
naptiklad zménou zplsobu uplatiovani vydaji. Majitelé firem si mohou zase navysit
pravidelné odmeény, ze kterych se odvadi socidlni a zdravotni pojisténi. Ke schvéleni
hypotéky mohou samozivitelim pomoci i ostatni pfijmy nad ramec pravidelné vyplacené
mzdy v zaméstnani nebo piijml z podnikani. Do pifijml banky zapocitavaji naptiklad
vyzivné, ale nemusi ho uznat v plné vysi. K hypotéce mize pomoci také rodiCovsky
prispévek, ktery banky zapocitavaji do piijmi. Nekteré banky ho berou i v pfipadé, ze se
jedna o jediny pfijem zdjemce o hypotéku, jiné jen jako doplikovy piijem k hlavnimu
piijmu, protoze je jeho vyplaceni casové omezeno a doba splatnosti hypotéky byva delsi.

Kromé piijml se banky zajimaji také o vysi stavajicich financnich zévazkid. Do
téchto zavazkl se pocitaji 1 tvéry, které se aktualné neCerpaji, ale kdykoliv se mohou zacit
Cerpat. Typickym pfikladem jsou uvérové ramce na kreditnich kartdich a sjednané
kontokorenty na béznych uctech.

Vétsinou nepiekonatelnou prekazkou na cesté k hypotéce jsou nesplacené zadvazky

nebo dokonce exekuce. Nez zdjemce zacne vyfizovat Uver na bydleni, mél by si ovéfit, Ze
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nema nesplacené dluhy a také si davat pozor i na fadné a vcasné splaceni vSech stavajicich
finan¢nich zavazkii. Moznou piekdzkou je také hazard, sédzeni a obchodovani
s kryptoménami. Pokud se do banky doda vypis z uctu, na ktery chodi mzda a zaroven jsou
tam také vidét pfijmy ¢i vydaje od rtznych hazardnich instituci, stane se pro banku
rizikovym a uvér mu nemusi byt poskytnut. Pokud tedy z4jemce o hypotéku ma obcasny
pfijem napfiklad z pokeru, mél by to minimalné tfi mésice pfed zadanim o hypotéku
omezit nebo zafidit tak, aby to nebylo viditelné ve vypisech z uctu.

V soucasné dobé banky poskytuji hypote¢ni ivéry maximalné¢ do 90 % hodnoty
zastavované nemovitosti. Z toho vyplyva, ze zdjemce o tivér musi mit v okamziku podani
zadosti o hypotéku naspoieno minimalné deset procent z hodnoty kupované nemovitosti.
Pokud banka odhadne kupovanou nemovitost naptiklad na tfi miliony korun, musi si
zadatel z vlastnich zdroju pfipravit rovnych tfi sta tisic korun. Zarovei plati, ze pokud bude
mit vice vlastnich zdrojt, tedy alespon 20 % bude pro banku méné¢ rizikovy a poskytne mu
lepsi sazbu. V tom ptipadé by ze svého potieboval Sest set tisic korun. Vlastni zdroje
zadatelé mit nemusi v pfipadé, Ze zastavované hodnota mé vys$$i hodnotu nez je
pozadovany zamér nebo piida do zastavy nemovitost navic. Zajemce o hypotéku by si mél
také dobfe spocitat, kolik si miize dovolit splacet, jelikoz je potieba si uvédomit, ze splatka
hypotéky neni jediny vydaj, ktery se k vlastnimu bydleni vaze. DalSimi vydaji jsou
poplatky realitni kancelafi, pravni servis, kolky na katastr a budouci vydaje, které u byti
zahrnuji poplatky do fondu oprav, dale energie, pojisténi nemovitosti, zabezpeceni piijml
a zaroven by mél zajemce byt schopen si vytvaret rezervy pro piipad nenadalych situaci
jako napft. rozbita pracka. Aby se kvili takové nenadalé situaci nestalo, Ze nebude schopen
fadné¢ splacet.

Dtlezitym bodem je tedy odhad nemovitosti. Na zdkladé vysledku odhadu je
ur¢ena hodnota zastavy a od toho se odviji i vySe vlastnich zdroji. Dnes jsou banky
v odhadech cen nemovitosti opatrnéj$i, jelikoZ trzni hodnoty byth jsou hodné
nadhodnocené. Miize se tak stat, Ze banka oceni nemovitost na méné, nez je pozadovana
kupni cena. Rozdil mezi kupni a odhadni cenou se tak musi rovnéZz pokryt z vlastnich
uspor zdjemce o uvér nebo bance ptidat dalsi zastavu. To znamend, zZe krom¢ kupované
nemovitosti bude zastavena i dal$i nemovitost. Vlastnikem dal$i nemovitosti mize byt tieti

osoba, napiiklad ptibuzny, a se zastavou nemovitosti musi vlastnik souhlasit. Pokud bude

50



zastava pro banku dostatecnd, je mozné pomoci hypotéky financovat celou pozadovanou

kupni cenu nemovitosti a nemusi tak byt pouzity zadné vlastni zdroje.

4.2.1 Rizika

Mezi hlavni rizika hypotecniho Uvéru patii nesplaceni uvéru. V piipade, Ze se
zadatelé¢ dostanou do takovéto situace, kdy nejsou schopni pravidelné splacet hypotéku,
méli by zvolit jako prvni krok komunikaci s bankou. Protoze ¢im dfive se s bankou
zadatelé spoji, tim vice m4 banka moZnosti, jak jim pomoci. Ve chvili, kdy zadatelé
nezvladaji splacet hypotécéni uvér, to znamena, ze se opozdi s thradou pravidelné
hypotééni splatky, vétSina bank postupuje tak, ze zaSle SMS zpravu o tom, Ze splatka
nebyla uhrazena. Pokud ani poté domécnost splatku neuhradi, banka posle dopis, v némz
dluznika vyzve k jeji tthrad¢. Pokud i tato jeji vyzva zlstane bez odpovédi, banka dluznika
telefonicky kontaktuje a pokusi se s nim najit feSeni. Moznosti, jak celou véc fesit, je hned
nékolik. Mezi ty nejCastéji vyuzivané patii doCasné snizeni splatek. To po dobu maximalné
jednoho roku. Dalsi varianta je doCasné odlozeni splatek, taktéz maximalné po dobu
jednoho roku. Tteti moznosti je jednani s bankou o prodlouzeni doby splaceni hypotéky
a ponizeni hypotéénich splatek. Uplné posledni moZnost je prodej nemovitosti a splaceni
dluzné castky ze ziskané sumy. U variant, které pracuji s prodlouZenim ¢i vysi mésicni
splatky, je potieba myslet ale i na to, Ze se banky nyni drzi nafizenim CNB, které uréuje
celkové zadluZeni dluZznika. Na to by méli myslet zejména ti, ktefi si k hypotéce nasledné
ptibrali dal$i Givéry. Nekomunikovat s bankou je viibec nejhorsi varianta pro ob€ strany.
Jsou banky, které¢ pohledavku vymahaji samy a bez komunikace pomérné rychle dojde
k takzvanému zesplatnéni pohledavky a prodeji nemovitosti. Zesplatnéni pohledavky
znamena, ze dluznik okamzité dluzi celou castku toho, co si vypujc¢il. Na trhu jsou ale
1 banky, které pohledavku samy nevymahaji, ale rovnou ji prodaji nékteré ze spolecnosti,
ktera se zabyva vymahanim pohledavek. V tomto piipadé¢ ma dluznik, ktery s bankou
nekomunikoval, problémy hned dva. Tim prvnim je znatelny nartist nakladd na vyporadani
jeho zavazku a tim druhym je sniZend mira porozuméni k nastalé¢ situaci ze strany
vymahajici spole¢nosti. V pfipad¢ jedndni s bankou muize dluznik jesté vyjednéavat
o podminkach prodeje a vypoiadani celé véci, zatimco s vymadhaci spoleCnosti je

vyjednavani slozit¢jsi.
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Hypotéka je zédvazkem na né¢kolik desitek let. Proto je potfeba k ni pfistupovat
s respektem a notnou davkou zodpovédnosti. Zadatelé by si vedle hypotéky méli tvofit
rezervu, aby nebyla ohrozena schopnost splacet 1 v nepiiznivé situaci. Podle odbornika by
jeji vyse meéla byt alespoii Sestindsobek pravidelné splatky. Zaroven by si zadatelé méli
zajistit vhodné Zivotni pojisténi, které by je ochranilo v ptipadé dlouhodobého vypadku
ptijmu z diivodu urazu ¢i nemoci.

Vétsina zadatelt o vér jako prvni piemysli nad tim, kolik na tvéru preplati. Cena
uvéru je dana zaplacenymi Uroky, poplatky, ptipadné dalSimi produkty, které jsou k avéru
navazané. Na druhou stranu je kazdy uvér tak bezpecny, jak se ho dafi splacet. Zakladni
princip finan¢niho planovani tikd, ze povinné platby by mély byt minimalni a pro splatky
uvéru to plati dvojnasob. Nejnizsi povinné splatky se docili tim, Ze zadatel bude usilovat
o co nejniz8i Urokovou sazbu a co nejdelSi splatnost uvéru. Coz by zaroven nemélo
znamenat, ze se uveér nechd dob&hnout az dokonce, protoze pak se na urocich pteplati
nejvyssi castka. Proto je vyhodné vedle uvéru tvofit rezervu, kterou zadatel vyuzije pro

Minimalizace splatky pak Zadateli pfinese schopnost splacet naptiklad i béhem
mateiské, rodiCovské nebo pii vypadku pifijmu, pfi neocekavanych vydajich apod., dale
zpisobilost tvofit dal§i rezervy napf. pro mimotadné splatky a dalSi vydaje a vétsi
svobodu. Snaze se pak budou délat vyznamna rozhodnuti jako napt. zménu prace, vlastni
podnikani, zalozeni rodiny ¢i cestovani. Splatka uvéru tak pravdépodobné nebude

ohrozovat mési¢ni rozpocet.

4.3 Modelové situace

Modelové piipady A, B, C byly zvoleny na zdkladé¢ konzultace s expertem ze
spolec¢nosti XY zabyvajici se finanénim poradenstvim. Za rok 2020 bylo v této spolecnosti
poskytnuto 8 737 hypotecnich uveéra v celkovém objemu 23 380 264 279 K¢&. Z tohoto
objemu hypoték, mély nejvétsi podil CS ve vysi 22 %, HB ve vysi 20 %, UCB ve vysi
16 %, KB ve vysi 14 % a MMB ve vysi 12 %. Z tohoto diivodu jsou u modelovych klient
porovnavany nabidky pravé téchto bank.

Na zakladé¢ konzultace s expertem bylo zjiSténo, ze za rok 2020 bylo sjednéno
expertem spolecnosti XY 58 hypoték. Z této vyse bylo 53,4 % na koupi bytu, 22,4 % na

vystavbu ¢i rekonstrukci, 15,5 % na refinancovani stavajicich avért, 5,2 % na koupi
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rodinného domu a 3,5 % na koupi pozemku. Zaroven z poctu 58 hypoték je 66 % zadateld
zaméstnanych a 34 % zadatelti je OSVC. Z konzultace s expertem také vyplynulo, Ze byt si
kupuje 58 % zadateld, ktefi jsou v Gvéru sami, a to odpovida charakteristice modelového
klienta A. Naopak na vystavbu si bere hypotéku 85 % Zzadatelii ve dvou, ¢imZ se zabyva
modelova situace C. Specialni variantou je koupé nemovitosti, kterad probéhne v blizké
dobé¢, protoze klient jesté nema vybranou konkrétni nemovitost. Na doporuceni experta je
tento ptipad popsany jako modelova situace B. Tento pfipad reaguje zejména na stale
rostouci urokovou sazbu a je tak urcitou alternativou pro klienta, ktery chce v blizké dobé
pofidit nemovitost a obava se vysSich sazeb. Dle experta se tento pozadavek klientd
objevuje v soucasnosti stale Castéji, jelikoz se 1idé obavaji rostoucich sazeb a ztizeni
podminek ziskani hypotec¢nich aveéri.

Zadatelé o uvér by nejdiive méli zjistit, jak u riiznych bank vychazi bonitng. Jakmile
budou védét, u kterych bank na hypotéku dosahnou, méli by fesit ucel Gvéru, jestli dany
ucel vybrand banka metodicky zvlada a teprve poté by se méli fidit vysi sazby. V této
kapitole je proto nejdiive popsana jednotliva metodika bank ohledné piijmu a ucelt a poté

jsou v samostatnych analyzach vyhodnoceny nejlepsi sazby a podminky tvéru.

4.3.1 Modelovy klient A

Modelova klientka A je Zadatelka o hypotéku, kterd vyplnila dotaznik, na jehoz
zaklade je pak mozné vyplnit zadost o hypotéku v riznych bankach a mize se propocitat
1jeji bonita a redlna Sance na ziskani poZzadovaného uvéru.

Modelova klientka A je zena, kterd je svobodnéd a bezdétna a chtéla by si vzit
hypotéku na koupi bytu 1+1 v Berouné za 2 640 000 K¢. Klientce je 30 let a v soucasné
dobé klientka nevlastni Zaddnou jinou nemovitost, ale na stavebnim spofeni ma naspofeno
190 000 K¢&. Klientka mé vysokoskolské vzdélani, je od zati 2015 zaméstnand jako
manazerka v IT firmé na dobu neurcitou a vydélava 65 000 K¢ mésiéné Cisteho. Mezi jeji
zévazky patfi leasing na auto ve vysi 6 200 K¢ mésicné. Nema zadny jiny uvér ani
kontokorent ¢i kreditni kartu.

Cilem je tedy realizovatelnost hypote¢niho uvéru a ziskat co nejvy$si moznou
¢astku na koupi, tak aby LTV bylo ve vysi 90 %, jelikoz vice vlastnich zdroji nema

a nema ani Zadnou jinou nemovitost do zastavy.
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4.3.1.1 Metodika jednotlivych bank

V této kapitole je popsano, jak se banky metodicky stavéji k pfijmim ze zavislé
¢innosti. Pfijmy ze zéavislé ¢innosti jsou vSechny piijmy, které zaméstnavatel poskytuje,
kromé¢ téch, které se nezahrnuji do zakladu dané nebo jsou vynaty ze zdanéni a piijmui

osvobozenych od dang.

Ceska sporitelna, a.s.

V piipadé, kdy piijem neni mozné zjistit na zékladé obratl na uétu u CS, musi
klient pfijmy ze zavislé cCinnosti prokazat vzdy pifedloZzenim "Potvrzeni o piijmu",
s pfijmem za poslednich 12 mésicii (jednd se o poslednich dvanict mésict zpétné€, nikoliv
posledni kalendéini rok). V pfipadé, ze zaméstnanec je v pracovnim poméru méné nez
12 mésict, bude potvrzeni vyplnéno za skuteény pocet odpracovanych mésicii, minimalné
vSak za tii ukoncené mésice. Pracovni pomér tak musi trvat déle nez tii mésice, tj. v dobé
posuzovani zadosti o aver je klient zaméstnan minimalné ¢tyfi mésice, pti¢emz rozhodujici
je datum vystaveni na ,,Potvrzeni o pfijmu®. Banka neakceptuje pfijem u zaméstnanct
cestovnich agentur a kancelaii (tj. veSkerd odvétvi Cinnosti s CZ-NACE kodem 79xxx).

(Osobni konzultace s bankéikou CS, 2022-08-05)

Hypote¢ni banka, a.s.

Banka vychazi pii stanoveni piijmu z primeéru za posledni tfi mésice. Piijem ze
zavislé Cinnosti se zapocitavd na zakladé dodani formulafe banky s ndzvem ,,Potvrzeni
o pitijmu®, kde mzdova ucetni doplni priimér za posledni tfi mésice a primér za poslednich
12 mésict. Obecné plati, ze v piipadech, kdy je primérny cisty mésic¢ni piijem vyssi
020 % nez primér za delSi obdobi, musi byt tento ndrtast uspokojivé zdivodnén napf.
profesnim postupem a doloZen pfislusnymi doklady - nebude-li, banka bude akceptovat
nizsi ¢astku za dels$i obdobi. KdyZ primér za posledni tfi mésice bude niZ$i, nez primér za
delsi obdobi (12 mésich), v takovém piipad¢ je mozné akceptovat tento vysSsi piijem za
12 mésicu, pokud bude rozdil do 20 %.

Banka v soucasné dobé neakceptuje piijmy zaméstnanci z téchto spolecnosti:
Smartwings, a.s. (IC 25663135), Ceské aerolinie a.s. (IC 45795908), Smartwings Building,
s.r.0. (IC 64583970), Smartwings Slovakia, s.r.o. (IC 47880627). Nejsou také akceptovany
piijmy z téchto firem: Pietro Filipi, s.r.o. (IC 25717863), Pietro Filipi stores, s.r.o. (IC
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64939341), KARA Trutnov, a.s. (IC 25272314), Pietro Filipi Holding, a.s. (IC 26193426)
z diivodu prohlaseni konkursu nebo upadku.

(Osobni konzultace s bankéirkou HB, 2022-08-04)

Komerc¢ni banka, a.s.

Banka vychdzi pfi stanoveni piijjmu z priméru za poslednich 12 mésict dle
potvrzeni o pfijmu. Klient nesmi byt ve zkuSebni dobé nebo vypovédni lhuté. Prijem ze
zavislé Cinnosti se zapo€itava na zakladé¢ dodani formulafe banky s ndzvem ,,Potvrzeni
o prijmu*, které je platné 30 dni.

(Telefonicka konzultace s bankérem KB, 2022-08-06)

Moneta Money Bank, a.s.

Pfijem ze zavislé Cinnosti se zapocitdva na zdkladé dodani formulafe banky
s nazvem ,,Potvrzeni o prijmu®, kde mzdova tcetni doplni praimér za posledni tii mésice
a pramér za poslednich 12 mésict a vzdy poéita s niz§i hodnotou. Zadatel nesmi byt ve
zkuSebni dobé&, ve vypovédni 1hité nebo s nim nesmi byt vedeno jednani o ukonceni
pracovniho poméru. Zadatel pracuje u daného zaméstnavatele minimalné t¥i mésice,
jestlize pracuje méné nez ti1 mésice, je vzdy potiteba dolozit pracovni smlouvu a zadost
o vyjimku. Pracovni smlouva musi byt uzaviena na dobu neurcitou. V ptipadé navySeni
pfijmu u stejného zaméstnavatele, nebo vyplaty bonusi lze pozadat o individudlni
posouzeni piijmu. Soucet mésicnich pfijml alesponi jednoho ze Zadateli musi byt min.

10 000 K¢ cistého. (Telefonicka konzultace s bankéfem MMB, 2022-08-06)

UniCreditbank, a.s.

Banka vychdzi pfi stanoveni piijmu z priméru za poslednich 12 mésict dle
dokumentu ,,Potvrzeni o piijmu®. Pokud pracovni pomér netrva 12 meésici, pocita se
s praim&mym pifjem za krat$i obdobi, min. viak za Sest mésict. Zadatel nesmi byt ve
zkusebni dobé nebo ve vypovédni lhiite. (Telefonickd konzultace s bankérkou UCB, 2022-
08-06)
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4.3.1.2 Analyza

Pro analyzu byly zjistény informace v péti bankach, které mély v roce 2020 nejvetsi

objem hypotecnich uvéri ve spolecnosti XY. Sazby a poplatky jsou vyjednany

individudlné s bankéti danych bank v srpnu 2021 na zikladé¢ dlouhodobé spoluprace

s finanénim poradcem. Udaje v tabulce oznaené hvézdickou znadi poplatky, které

v ptipad¢ spolupréace s financnim poradcem jsou zcela zdarma.

Tabulka 2: Analyza hypote¢niho uvéru na koupi bytu

Hypoteéni uvér | Ceska Komercni Hypotecni Moneta UniCredit
2 376 000 K¢ Spofitelna banka banka Money Bank Bank
Urokova sazba 5Y: 2,54 -2,64 % 5Y:2,79-2,89% 5Y:3,19-3,29% 5Y:3,34-3,44% 5Y:3,29-3,39%
(90 % LTV) 8Y:2,54-2,64% 7Y:2,79-2,89% 7Y:3,29-3,39% 7Y:3,44-3,54% 7Y:3,39-3,49%
Podminky Bézny ucet
urokové sazby B&iny et B.ezny-ucet (+ (Premlum .konto B&Iny et B&3ny Gcet
poj. majetku KP) | + poj. majetku
CSOB)
Max. vySe Uvéru 6 400 000 K¢ 6 500 000 K¢ 7 300 000 K¢ 6 500 000 K¢ 9 500 000 K¢
BéZny ucet ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Uvérov{/ ucet ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Poplatek za 4 400 K¢ * 4 500 K¢ * ZDARMA 2 200 K¢ 5300 K¢
odhad
Ztizeni hypo ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA
avéru
Cerpani na NnV ZDARMA ZDARMA 1900 K¢ 2 000 K¢ 1900 K¢
Podminky Povinnost obratu Povinnost obratu Ptijem 1,5 Povinnost obratu Bez podminek
bésného uctu 7 000 K& + 3x 15 000 K& + 3x nasobek splatky 15 000 K¢
operace mésicné operace mésicné hypotéky

Zdroj: Vlastni zpracovani dle nabidky a sazebniki jednotlivych bank, 2022

Z tabulky €. 2 je vidét, ze klientka na Givér dosahne ve vSech bankach a bonitné je

na tom velmi dobie. V tuto chvili je pro ni tedy diilezita kvalita a rychlost zpracovani

uvéru a nizka sazba. Klientce je tedy doporuceno zazadat o hypotecni avér v CS z divodu

nejniz§i trokové sazby, jelikoz CS umi zvyhodnit Zadatele, ktefi nabyvaji prvni

nemovitost. Zarovenl podminka urokové sazby je pouze zalozeni bézného Uctu bez zaloZeni

dalsiho vedlejSiho produktu s tim, Ze na zaloZeném béZném Uctu musi byt obrat ve vysi

7 000 K¢ mési¢né a zajistit tfi meésicni operace, kam se fadi platba kartou, vybér penéz

apod.
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Finalni parametry Gvéru tedy budou nésledujici:

e Vyse hypotéky: 2 376 000 K¢

e Splatnost: 30 let

e Sazba: 2,54 %

e Fixace: 8 let

e Splatka: 9 438 K¢ / mésicné

Klientce je doporucena splatnost na 30 let z ditvodu nizsi splatky a principu bezpecné
ataké z divodu platnosti nového zdkona o spotiebitelském uvéru z 1. 12. 2016, ktery
udélal hypotéky vyrazné vice flexibilni. Hypote¢ni uvér se tak muize splatit zdarma ve
vyrod¢i fixace, mize se mimoradné splatit az 25 % z ptivodni vyse uvéru pii kazdorocnim
vyro¢i data podpisu uvérové smlouvy a také se mlze zdarma splatit cely uvér pii
mimotadnych Zivotnich udélostech (Umrti, invalidita, rozvod apod.). Maximaln¢ 1 % se
plati z mimoradné splatky z divodu prodeje nemovitosti (pokud prodej nastal po 24
rfadnych meésicnich splatkach). V ostatnich piipadech méa banka narok na tzv. ,ucelné
vynalozené néklady* — cozZ je dnes cca 3 az 10 %. Pravni ndzor na mozZnost G¢tovani téchto
nakladd viak neni v sou¢asné dobé jednoznaény. CS v tuto chvili nepozaduje pfi splaceni
uvéru viceucelné¢ vynaloZzené naklady a uctuje si pouze administrativni naklady ve vysi

700 K¢.

4.3.1.3 Investi¢ni hypotéka

Pofidit si investi¢ni byt je idedlni v situaci, kdy pfijem z najmu pievysi splatku
hypotéky nebo se ji aspont vyrovna. Ale i v piipade, Ze je splatka hypotéky vyssi, je mozné
kalkulovat s rGstem ceny nemovitosti v Case. Pifi zvazovani tohoto kroku je dobré
promyslet vSechny vyhody a nevyhody. Vyhodou muizZe byt vlastnictvi nemovitosti jako
jistota do budoucna. Byt se miize nyni pronajimat a v budoucnu zlstane pro déti nebo se
byt ponechd na stafi. Na druhou stranu je tfeba pifi pronajimani nemovitosti pocitat is
témito riziky: nékdo byt ponici, zistane po néjakou dobu bez najemnikili, zvoli se Spatna
lokalita apod. Nicméné vlastnictvi nemovitosti je chapano jako dobra volba také
v extrémnich situacich. I pfi padu ekonomiky a poklesu cen nemovitosti budou totiz lidé
potiebovat bydlet, a nemovitost tak bude nadéle generovat piijmy. Jako ptiklad je mozné

uvést situaci, ktera pred n¢kolika lety nastala na Kypru. I v prostiedi trzni ekonomiky tam
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z divodu ekonomické krize byla ¢ast uspor obyvatel na uctech v bankéch znarodnéna. Kdo
mél prostiedky ulozené v nemovitostech, znarodnéni se vyhnul.

V piipadé¢ byt ur¢enych primarné k pronajmu jsou dlouhodobé nejvyhodnéjsi byty
o velikosti 2+1 ¢i 2+kk. Divodem je Sirokd skupina potencialnich najemct, byty o této
vyméte jsou totiz vhodné jak pro jednotlivee, tak i pro pary, mladé rodiny, ¢i naopak starsi
jedince, ktefi chtéji bydlet v mensim. Sehnat ndjemniky do mensiho bytu je obecné snazsi
nez v piipadé byt o vymeéte 3+1 a vétsich.

Navzdory riistu trokovych sazeb je koupé nemovitosti s hypotékou stile vyhodné&jsi
nez bez ni. Zejména u investi¢nich nemovitosti se nevyplati vyuzit vlastni zdroje. Tomuto
jevu se také tika pakovy efekt. Principem finanéniho pakového efektu je pouziti malého
objemu vlastniho kapitdlu doplnéného podstatné vétSim objemem ciziho kapitélu
na financovéni investice. Finan¢ni paka zvySuje nejen zisky, ale 1 pfipadné ztraty. Pakovy
efekt je stejny v obou smérech, takze naptiklad stonidsobna pédka (1:100) nasobi zisky
i ztraty 100x. Pfi koupi nemovitosti na hypotéku kupujici uhradi z vlastnich prostredkii
zpravidla 10 nebo 20 % kupni ceny (a dalsi souvisejici ndklady), ale nemovitost je pfipsana
na klientovo jméno v katastru nemovitosti celd. Kupujici tak mlze bydlet v celé
nemovitosti, inkasuje celé najjemné, a kdyZz vzroste cena nemovitosti, inkasuje cely zisk
z rastu. V pripad¢ poklesu ceny zastavované nemovitosti je banka opravnéna po klientovi
poZadovat doplnéni zastavni hodnoty bud® mimofadnou splatkou hypotéky odpovidajici
mife poklesu cen nemovitosti, nebo pfidanim dal$i nemovitosti. Banka tak mtZe ¢i nemusi
ucinit, ale klient by na to m¢l byt v pfipad€ poklesu pfipraven. Nejvice vSak rist ¢i pokles
cen nemovitosti pociti v ptipad€ prodeje nemovitosti.

Investor by si mél uvédomit, ze se jedna o dlouhodobou investici, a ze muze dojit
k vykyviim ve vysi zhodnoceni, tak jako u jinych investi¢nich produktt. VétSina lidi, ktefi
zvazuji investice do nemovitosti, si mysli, Ze zisk je hlavné v pobirani ndjmu a tudiz by
m¢l najem pokryt alespont mésicni splatku hypotéky, coz je samoziejmée nejlepsi feSeni, ale
neni to ve vyhodnosti investice zasadni. Pfijem z prondjmu je jen jedna ¢ast zhodnoceni.
Druhé ¢ast plyne z avéru, pres ktery je nemovitost pofizena. Kazdy mésic se po splatce
snizuje dluh, coz je vlastné¢ pfijem investora. Nejvetsi Cast vynost délad zhodnoceni
nemovitosti.

V piipadé, ze by modelova klientka A kupovany byt neméla na vlastni bydleni, ale

vyuzila by ho jako investicni byt, pfijem z prondjmu by téméf pokryl mésicni splatku
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uvéru. Klientka koupila byt 1+1 v Berouné za 2 640 000 K¢. Vlastni zdroje, které¢ do bytu
vlozila, jsou ve vysi 264 000 K¢ a hypotecni tver ve vysi 2 376 000 K&. Splatka avéru je
ve vysi 9 438 K¢ mésicn€. Dle dat z Valua je takovy byt v Beroun¢ pronajiman v praméru
za 9 500 K¢ mésicné a poplatky, které jsou cca ve vysi 2 000 K¢ mésicné€. Prongjem tedy
vyjde najemnika na 11 500 K¢ mésicné. V tabulce €. 4 je vypocet investice v prvnich péti
letech hypotéky pii zhodnoceni nemovitosti, které odpovida praimérné vysi inflace 2,35 %.
Primérna vyse inflace je pocitana od roku 2000 do 2021 viz ptiloha €. 3. Dale je pocitano s
dlouhodobym prondjmem, ktery trva 10 mésich a rocni piijem je tak 95 000 K¢&. S deseti
mésici nagjmu je pocitano z toho divodu, ze dle informaci z Valua je v Berouné primérna
doba inzerce pronajmu 57 dni. Ro¢ni néklad na splatky hypotéky je ve vysi 113 251 K¢.
Jelikoz je dle vypoctu pocitano s 10 mésici prondjmu, je klientka ve ztrate, kterd vychazi
na 18 251 K¢ za rok, jak je vidét v tabulce €. 3. Ro¢ni splatka hypotéky je 53 521 K&,
druhy rok 54 896 K¢, treti rok 56 307 K¢&, ctvrty rok 57 754 K¢ a paty rok je ve vysi
59 238 K¢&. Neni pocitano s jinymi naklady na byt a neni zahrnuta dan.

Zisk z prondgjmu je vypocten tak, Ze se sefte rocni piijem z prondjmu a rocni
naklady, tedy splatky hypotéky. Tato Castka se poté vydéli vlozenymi vlastnimi zdroji.
Zisk zumoru se vypocte tak, ze se ro¢ni splatka hypotéky vydéli vlozenymi vlastnimi
zdroji. Zhodnoceni nemovitosti se vypocita tak, Ze se vynasobi rlst a cena bytu a tato
Castka se poté vydéli vlozenymi vlastnimi zdroji. Vysledky vypocti jsou vidét v tabulkach
nize.

Tabulka 3: Zadani k zhodnoceni investi¢niho bytu

Cena bytu 2 640 000 K¢ LTV 90 %

Urok 2,54 % Hypotéka 2376 000 K¢&
Splatnost 30 let VloZzené penize 264 000 K¢
Pfijem z bytu mésicné | 9 500 K¢ Me¢ésice najmu 10

Poplatky ndjemnika 2 000 K¢ Rocni piijem z ngjmu | 95 000 K&
Rist ceny byti 2,35% Roc¢ni naklad 113 251 K¢
Splatka 9438 K¢ Roc¢ni zisk -18 251 K
Néklady ndjemnika 11500 K¢ Meésicni zisk -1 521 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022
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Z tabulky ¢. 4 vyplyva, ze by se investice do investi¢niho bytu na hypotéku vyplatila,
jelikoz jiz v prvnim roce by zhodnoceni investice bylo ve vysi 36,9 %, coz by v pfepoctu
znamenalo 97 310 K¢. V tabulce je také patrné, ze piijem z prondjmu je zaporny a klientka
je tak ve ztrat¢ 18 251, coz dokazuje, ze daleko vice je diilezita ¢ast, kdy se snizuje dluh
a zhodnocuje se nemovitost. I presto, ze klientka nema zisk z pronajmu, celkové je jeji
majetek zhodnocen a vykazuje zisk. Zhodnoceni nemovitosti ve vypoctu je hodné
pesimistické a jedna se pouze o zhodnoceni o primérnou vysi inflace ve vysi 2,35 %.
V piipadé, Ze by zhodnoceni nemovitosti reagovalo na soucasnou situaci, kdy meziro¢né
roste cena byt o 14,8 %, byl by zisk klientky v prvnim roce ve vysi 425 990 K&, coz je
zhodnoceni vlastniho kapitalu ve vysi 161,4 %. Po péti letech by pfi stale stejné vysi najmu
a ristu cen nemovitosti klientka ziskala 2 814 430 K¢. Jak jiz bylo zminéno vySe, je
zhodnoceni tak vysoké z diivodu pakového efektu a zdvisi tak na tom, jak se vyviji ceny

nemovitosti.

Tabulka 4: Zhodnoceni investice do nemovitosti

Ptijem z vlastnich penéz:

1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok
Zisk z prongjmu -6,9 % -6,9 % -6,9 % -6,9 % -6,9 %
Zisk z timoru 20,3 % 20,8 % 21,3 % 21,9 % 22,4 %
Zisk z rustu cen bytu | 23,5 % 24,1 % 24,6 % 252 % 25,8 %
Celkem 36,9 % 37,9 % 39,0 % 40,2 % 41,3 %
Kumulativné:
Cash Flow -6,9 % -13,8 % -20,7 % 27,7 % -34,6 %
Zisk z timoru 20,3 % 41,1 % 62,4 % 84,3 % 106,7 %
Zisk z rlstu cen bytu | 23,5 % 47,6 % 72,2 % 97,2 % 123,2 %
Celkem 36,9 % 74,8 % 113,8 % 154,0 % 195,3 %
Pfijem absolutn¢:

1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok
Zisk z pronajmu -18 251 K¢ | -18 251 K¢ | -18 251 K¢& -18 251 K¢ -18 251 K¢
Zisk z umoru 53521 K¢ | 54896 K¢ | 56307 K¢ 57 754 K¢ 59238 K¢
Zisk z ristu cen bytu | 62 040 K¢ | 63498 K¢ | 64 990 K¢ 66 517 K¢ 68 081 K¢
Celkem 97310K¢ | 100 143 K¢ | 103 046 K& | 106 020 K& | 109 068 K&
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Kumulativné:

Zisk z pronajmu -18 251 K¢ | -36 501 K& | -54 752 K¢ -73 003 K¢ -91 254 K¢
Zisk z tmoru 53521 Ke | 108416 Ke | 164 723 K¢ | 222477 KE | 281 714 K¢
Zisk z ristu cen bytu | 62 040 K& | 125 538 K& | 190 528 K¢ | 257 045 K¢& 325126 K¢
Celkem 97310Ke¢ | 197453 Ke | 300499 K¢ | 406 519 K& 515 587 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022

Na finan¢nich trzich a také na trzich s nemovitostmi totiz existuje jev, kterému se
fika cenova bublina. Pravé takova bublina se dnes nafukuje na c¢eském trhu s byty a jako
kazdé bublina hrozi prasknutim. Naposledy se to ptihodilo v roce 2009, kdy ceny najednou
poklesly o patnact procent, pak se jeSté mirné snizovaly a znovu zacaly rlst az o pét let
pozdéji. Pokud tedy Clovék ulozil penize do realit pfed prasknutim bubliny, pak jeho
penize ztratily na hodnoté jednim razem a jesté potom se od nich odecitala inflace.

V piipadé, Ze by se tato situace opakovala a trh s nemovitostmi klesl o 15 %, byla by
tak stejn¢ ndsobnd 1 ztrata a propad v investici. Zisk z prondjmu by byl stale stejny, zisk
z imoru také, rozdil by byl ve zhodnoceni nemovitosti a tim by v prvnim roce byla
investice v minusu 136,6 %, coZ by v ptfepoctu znamenalo, ze by investor byl ve ztraté 360

730 K¢. V péti letech uz by ztrata byla ve vysi 1 278 157 K¢, jak lze vidét v tabulce €. 5.

Tabulka S5: Zaporné zhodnoceni investice do nemovitosti

Ptijem z vlastnich penéz:

1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok
Zisk z pronajmu 6,9 % 6,9 % 6,9 % 6,9 % 6,9 %
Zisk z tmoru 20,3 % 20,8 % 21,3 % 21,9 % 22,4 %
Zisk z rustu cen bytu | -150,0 % -127,5% -108,4 % -92,1 % -78,3 %
Celkem -136,6 % -113,6 % -94,0 % -77,2 % -62,8 %
Kumulativné:
Cash Flow -6,9 % -13,8 % -20,7 % =277 % -34,6 %
Zisk z timoru 20,3 % 41,1 % 62,4 % 84,3 % 106,7 %
Zisk z rustu cen bytu | -150,0 % -277,5 % -385,9 % -478,0 % -556,3 %
Celkem -136,6 % -250,3 % -344,2 % -421,4 % -484.2 %
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Ptijem absolutné:

1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok
Zisk z pronajmu -18 251 K¢ -18 251 K¢ -18 251 K¢ -18 251 K¢ -18 251 K¢
Zisk z umoru 53 521 K¢ 54 896 K¢ 56 307 K& 57 754 K¢ 59 238 K¢
Zisk z rstu cen bytu | -396 00 K& -336 600 K¢ | -286 110 K¢ -243 194 K¢ -206 714 K¢
Celkem -360 730 K& | -299 955 K¢ | -248 054 K¢ -203 691 K¢ -165 728 K¢
Kumulativné:
Zisk z prongjmu -18 251 K¢ -36 501 K¢ -54 752 K& -73 003 K¢ -91 254 K¢
Zisk z umoru 53 521 K¢ 108 416 K¢ 164 723 K& 222 477 K¢ 287 714 K&
Zisk z rlstu cen bytu | -396 000 K& | -732 600 K& | -1 018 710 K& | -1 261 904 K& | -1 468 618 K&
Celkem -360 730 K& | -660 685 K¢ | -908 739 K¢& -1 112430 K¢ | -1278 157 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022

4.3.2 Modelovy klient B

Modelovy klient B je Zadatel o hypotéku, ktery vyplnil dotaznik, na jehoz zakladé
je mozné zazadat o hypotecni Gvér v riznych bankach a mize se propocitat jejich bonita
a realné Sance na ziskani pozadovaného uvéru.

Modelovy klient B, kterému je 28 let, je svobodny a bezdétny, pracuje jako
prodejce aut a hleda ke koupi byt v Pfibrami. Jeho piijem je ve vysi 37 tis. K& mésicné
Cistétho. Nema zadné financni zavazky. Vzhledem k stale rostoucim sazbam nechce ¢ekat
na to, az si najde vhodny byt, ale chce si vzit hypotéku uz nyni na byt, ktery si planuje
portidit do dvou let. Klient B zatim prohliZi inzeraty a chtél by si pofidit byt o velikosti 2+1
za 3,5 mil. K¢. Jelikoz modelovy klient B stale zije u rodi¢li a ma minimalni vydaje, ma
k dispozici naspotfené finan¢ni prostredky ve vysi 900 tis. K¢. V soucasné dobé nevlastni
z4dné nemovitosti. Ma pritelkyni, ale o hypotéku bude zadat sam a byt bude psan na n¢ho.

Cilem modelové situace B je realizovatelnost hypotecniho uvéru a vybrani

nejvhodnéjsi mozné varianty financovani koup¢ bytu bez vybrané konkrétni nemovitosti.

4.3.2.1 Metodika jednotlivych bank

Hypotéka bez nemovitosti je produkt, v ramci n€hoz si klient nyni zajisti garanci
nejlepSich trokovych podminek a nésledné ma az tfi roky na to, aby naSel vhodnou

nemovitost ke koupi ¢i nasledné vystavbé. Timto produktem se tak klient stavi do pozice
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klienta s hotovosti, ktery ma schvalenou hypotéku a klid na hledani nemovitosti. Hypotéka
bez nemovitosti pfitom muiize byt na koupi i na vystavbu.

Jednim z uskali hypotéky bez nemovitosti je omezena doba, do jaké si klient musi
najit nemovitost. Tato hranice je vétSinou stanovena na jeden rok, vyjimecné pak
maximalné na tii roky, nicmén¢ tato doba je pomérné §tédra. Dalsim tuskalim je to, aby si
klient schvalil spravnou vysi hypotéky, tj. aby si opravdu nasledné vybral nemovitost v
cenové relaci, jakou predpokladal pii schvaleni Givéru a kterou si nastavil. Sjednat avér bez
vybrané nemovitosti je v soucasné dobé¢ mozné u péti bank — Komercni banka, Modra
pyramida, Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, Raiffeisenbank a CSOB Stavebni
sporitelna. Sazby téchto uvéru jsou standardni jako pro klasické hypotéky, nejsou zde

zadné ptirazky.

Komerc¢ni banka, a.s.

Nézev produktu je ,,Hypotéka bez nemovitosti“. Minimalni vyse je 200 000 K¢
a maximalni vySe Givéru neni omezena. Tuto variantu je mozné vyuzit na vSechny ucely az
do 90 % LTV. Ugel tvéru se musi dolozit nejpozd&ji do 36 mésicti a minimalng t¥i mésice
pred koncem &erpani se musi dolozit veskeré podklady k Gcelu. Uéel ve smlouvé neni
definovan, ale jakmile je znam, déla se zdarma dodatek, ktery ucel definuje. Ve
siednavaném dodatku Ize upfesnit a také snizit také vysi Givéru. Zadnym typem dodatku
nelze navysit nasmlouvany objem uvéru. ProdlouZeni Cerpani delSi nez 36 mésici neni
mozné.

Po vybé&ru nemovitosti nastavd Cerpani uvéru. Komeréni banka pfed Cerpanim
nepozaduje aktualizovat piijmy, ale kontroluje, jestli v registrech neni né&jaky negativni
zadznam.

V piipad¢ sniZeni splatky pifi nedocerpani Givéru je potieba zazadat o dodatek, ktery

je zpoplatnény dle sazebniku. (kb.cz, 2021-12-09)

Modra pyramida, a.s.

Modré pyramida byla prvni na ¢eském trhu, kdo takovy produkt zacal nabizet pred
vice nez deseti lety. Nazev produktu je ,,Pohotovostni uvér®. Minimalni vyse je
200 000 K¢ a maximalni vySe uveéru neni omezena. Tuto variantu je mozné vyuzit na koupi

nebo vystavbu az do 90 % LTV a ti¢el musi byt predem definovan v uvérové smlouve.
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Standardni lhita pro zahajeni Cerpani i docCerpani uvéru je 12 mésicii od uzavieni
smlouvy o uvéru. Pokud je uvér pouzit pro financovani vystavby, je lhlita pro zahajeni
cerpani 18 mésicu a doCerpani uveéru 36 mésict od uzavieni uveéru. Jestlize klient v dané
lhiit¢ nezvladne uvér Cerpat, ma moznost si zazadat o prodlouzeni lhity pro zahdjeni
cerpani Uvéru, ale maximdlné¢ do doby 36 mésici. Modrd pyramida pifed Cerpanim
nepozaduje aktualizovat piijmy, ale znovu prochazi registry.

V piipadé snizeni splatky pii nedocerpani ivéru je nutné se vzdat zbylé ¢asti uveéru
a pozadat o snizeni volnou formou, kdy bude zdarma vystaven dodatek.

(modrapyramida.cz, 2021-12-09)

Stavebni spofitelna Ceské spo¥itelny, a.s.

Nézev produktu je ,,Hypouvér Garant“. Minimalni vyse je 300 000 K¢ a maximalni
vyse uveéru je 5000 000 K¢&. Na zaklad¢ individudlniho posouzeni Ize schvalit i vyssi
ramec. Tuto variantu je mozné vyuzit pouze na ucel koupé bytové jednotky, rodinného
domu 1 stavebniho pozemku do 80 % LTV, coz znamend, Ze klient musi prokdzat 20 %
z vlastnich zdroji. Ugel uvéru se ve smlouvé nesjednava a musi se dolozit nejpozdgji do
24 mésicti a minimalné jeden mésic pied koncem Cerpani se musi dolozit veSkeré podklady
k ucelu.

SSCS pied Eerpanim nepozaduje aktualizovat pifjmy, ale znovu prochazi registry
adela 1 skoring. Kdyz skoring nedopadne dobie, je potfeba znovu dodat potvrzeni
o ptijmech. V ptipad¢ sniZeni splatky pii nedocerpani uvéru je potieba zazadat o dodatek,

ktery je zpoplatnény dle sazebniku. ( Burinka.cz, 2021-12-10)

Raiffeisenbank, a.s.

Nézev produktu je ,,Hypotéka Klasik Naruby“. Minimalni vyse je 300 000 K¢
a maximalni vyse avéru je 20 000 000 K¢&. Uvér od Raiffeisenbank lze vyuzit pouze na
ucel koupé, a to bytové jednotky, rodinného domu 1 rekreacniho objektu do 90 % LTV, coz
znamend, e klient musi prokazat 10 % z vlastnich zdroji. Ugel musi byt predem
definovan v vérové smlouvé. Uel Gvéru se musi doloZit nejpozdéji do 12 mésict
a minimalné jeden mésic pied koncem cerpani se musi dolozit veSkeré podklady k ucelu.

Prodlouzeni lhity pro doCerpani 1ze pouze zcela vyjimecné a individualné. Raiffeisenbank
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pfed Cerpanim nepozaduje aktualizovat piijmy, ale znovu prochazi registry. V piipadé¢

nedocerpani uvéru se splatka snizuje automaticky. (rb.cz, 2021-12-10)

CSOB Stavebni spofitelna, a.s.

Nézev produktu je ,,Uvér v piedstihu®. Minimalni vyse je 300 000 K& a maximalni
vyse Gvéru je 5000 000 K& Uvér lze vyuzit na koupi nového i star$iho domu &i bytu,
mozné je financovat rovnéz koupi stavebniho pozemku ¢i vystavbu nové nemovitosti.
Cerpéni Givéru musi byt zahajeno do 12 mésicti od uzavieni smlouvy. Pokud je Gvér pouzit
na koupi nemovitosti, musi byt docerpan do 12 mésicti. Je-li tivér vyuzit na vystavbu, musi
byt docerpan do 24 mésicti od uzavieni smlouvy. Prodlouzeni lhiity pro doCerpani tivéru
neni mozné. CSOB Stavebni spofitelna pied ¢erpanim nepozaduje aktualizovat ptijmy, ale
znovu prochazi registry. V ptipadé nedocerpani Uvéru se splatka snizuje automaticky.

(csobstavebni.cz, 2021-12-27)

4.3.2.2 Analyza

Pro analyzu byly zjiStény informace v péti bankach, které metodicky umi
financovat hypotéku bez vybrané nemovitosti a tuto sluzbu nabizeji. Sazby a poplatky jsou
vyjednany individudlné s bankéti danych bank v prosinci 2021 na zakladé dlouhodobé
spoluprace s finanénim poradcem. Udaje v tabulce oznagené hvézdickou znaéi poplatky,

které v ptipad¢ spoluprace s finanénim poradcem jsou zcela zdarma.
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Tabulka 6: Analyza hypote¢niho tivéru bez vybrané nemovitosti

Hypotecni uvér Modr
2 800 000 K& — ssCs Komeréni banka | Raiffeisenbank odra d CSOB SS
3 600 000 K¢ pyramicd
Urokova sazba 5Y:3,94 % 5Y:4,59 %
(80% LTV) 10Y: 4,24 % 7Y:3,84 % 7Y:4,59 % 8Y: 4,09 %
ekl lal 57 (010 172 B&Zny udet B&Zny Ucet B&2ny det B&2ny det B&2ny Udet
sazby
Max. vySe Uvéru 3300 000 K¢ 3874 000 K¢ 3348 000 K¢ 2 655 900 K¢ 3200 00 K¢
Doba cerpani 24 mésicl 36 mésicl 12 mésicl 36 mésict 12 mésict
BéZny ucet ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA
UVérOV\'/ ucet ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA
POplatEIf Z? ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA
zpracovani
Poplatek za 5% 5 % z nevyCerpané Urok sjednany
nezahdjeni Eerpani | z nevycerpané castky ve smlouvé za
c'astky max. 25 10 000 K& obdobi 10 000 K&
tis. K¢ rezervace
prostiedkl, max
. 30 tis. K¢
Poplatek za Za nedocCerpani | Za nedocerpanivice | Za nedoCerpanivice | Zdarma, pokud 1%z
nedoderpdni Gvéru | vice jak 40 % jak 20 % tvéru — jak 50 % Uvéru—5 | se dodatkem nedocerpané
uvéru—5%z 5 % z nevyCerpané % z nevyCerpané neménil ucel a Castky,
nevycerpané Castky Castky soucasné doba nejvyse vsak
Castky max. 25 cerpani. 10.000 K¢
000 K¢
Poplatek za odhad 4 400 K¢ * 4500 K¢ * 4900 K¢ * 2 900 K¢ ZDARMA
Cerpani na NnV k ZDARMA ZDARMA 1900 K¢ 4000 K¢ 1900 K¢
ZS
Podminky béZzného | Neni potfeba Povinnost obratu Povinnost obratu Bez podminek 1,5 nasobek
uctu zakladat bézny 15 000 K¢ + 3x 15 000 K¢ + 3x mésicni
ucet operace mésicné operace meésicné splatky

Zdroj: Vlastni zpracovani dle nabidky a sazebnikd jednotlivych bank, 2022

Zde je doporuceni pro klienta velmi nejednoznaéné. V ptipad¢, Ze by si klient
chtél potidit byt za 3 500 000 K¢ s 80% LTV, vySe pozadovaného uvéru odpovida
2 800 000 K¢. Na tuto castku dosdhne vSude kromé Modré pyramidy. Tim se z vybéru
vytazuje a zustavaji Ctyfi banky. Klientovi je doporuceno vzit si Gvér co mozné nejvyssi,
jelikoz v ptipadé, ze pti vybéru nemovitosti bude otdlet, hodnota nemovitosti miize stale

vrw

rust a kdyz dnes stoji byt 3,5 mil. K¢, pravdépodobné tak nebude stat i piisti rok a ceny se
navysi, jak ukazuje aktualni trend na trhu s nemovitostmi. DalSim diivodem pro¢ je
doporuceno vzit co nejvyssi Castku, je ten, ze uveér u zadné z téchto bankovnich instituci
nelze navysit. V piipadé, kdy si klient vybere nemovitost, kterd bude drazsi, nemlze uz
vysi uvéru navySovat a bude tak muset vétsi ¢ast doplatit z vlastnich zdroji. Naopak
v ptipad¢€, Ze by si vybral levnéj$i nemovitost Ize uveérovy ramec snizit u vSech instituci.

Jelikoz si klient chce koupit byt do dvou let a zatim sleduje jen inzeraty a nechodi na

66



prohlidky a aktivné tak nemovitost nevybira, neni mu doporu¢en ani uvér od CSOB
Stavebni spofitelny, jelikoZz u této spolecnosti je potieba najit konkrétni byt a vycCerpat na
koupi do 12 mésicti od podpisu smlouvy. To by pro klienta mohlo byt riziko. Tim se tedy
vylou¢i dalsi instituce a zbyvaji tii — KB, SSCS a RFB, ktera ma oproti ostatnim institucim
vysoké sazby a pro klienta tak neni vyhodna. Tim se tedy z vybéru vylucuje i ta. KB ma
nejvyhodnéjsi sazby a dokaze klientovi poskytnout nejvyssi mozny tivérovy ramec. Piesto
je zde ale riziko, ze klient vhodnou nemovitost ke koupi nenajde, Zadnd se mu nebude libit,
zméni se mu Zivotni situace, atd. V tomto piipadé je u Komeréni banky riziko toho, ze
poplatek za nezahajeni Cerpani je ve vysi 5 % z nevyCerpané ¢astky uvéru, coz znamena,
ze kdyby si vzal hypotéku na vysi 3 300 000 K¢, zaplatil by jako poplatek c¢astku
180 000 K&. V piipadé, Ze by zvolil stavebni spotitelnu CS, zaplatil by poplatek ve vysi
25 000 K¢&. Z toho diivodu je klientovi doporugeno vzit si uvér od stavebni spofitelny CS,
jelikoz je to nejlepsi mozna volba z divodu nizsiho rizika a vyhodnosti sazby.
Finalni parametry uvéru tedy budou nésledujici:

e Vyse hypotéky: 3 300 000 K¢

e Splatnost: 30 let

e Sazba: 4,14 %

e Fixace: 6 let

e Splatka: 16 023 K¢ / mésicné
Klientovi je doporucena splatnost na 30 let z divodu nizsi splatky a principu bezpecné
hypotéky, ktera jiz byla vysvétlena u modelové klientky A a Sestiletd fixace z divodu niZsi
sazby. Klient si tak mize vybrat byt za 4 125 000 K¢ a z vlastnich zdroji by klient dal
825 000 K¢. JelikoZ ma naspoteno 900 000 K¢, nemél by to byt problém.

4.3.3 Modelovy klient C

Modelovi klienti C jsou zadatelé, ktefi vyplnili dotaznik, na jehoz zakladé je pak
mozné zazadat o hypotecni uvér v riznych bankach a muze se propocitat jejich bonita
a realné Sance na ziskani pozadovaného uvéru.

Modelovi klienti C jsou manzelé, ktefi chtéji ziskat hypotecni Givér na vystavbu
rodinného domu ve vysi 7 mil. K¢. V soucasné dobé vlastni pozemek v hodnoté 3 mil. K¢,
na kterém chtéji stavét a maji naSetfené vlastni zdroje, které¢ by chtéli pouzit co nejméng.

V ptipad¢ potieby vlastni také bytovou jednotku, kterda méd v soucasné dob& hodnotu
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10 mil. K¢, ale je zatizena zastavnim pravem CS do hodnoty 5 mil. K& Manzelé maji
spolecné jedno tiileté dit€¢ a druhé se jim narodi v nasledujicim mésici (fijen 2021). Muz
pracuje jako programator v ramci OSVC s vydajovym pausalem 60 % a jeho manzelce
pravé konc¢i rodiCovsky pfispévek a zacind penézitd pomoc v matefstvi. Muz meési¢né
fakturuje 125 tis. K¢ a penézitd pomoc v matefstvi je pobirana ve vysi 18 tis. K¢ mésicné.
Cilem je analyzy je zjistit, jestli je tento piipad v bankach realizovatelny a ziskat co
nejvys$i moznou vysi z hypote€niho tvéru na stavbu, tak aby LTV bylo ve vysi 80 %

a byla tak zarucena nejniz§i moznd sazba.

4.3.3.1 Metodika jednotlivych bank

V této kapitole je popsano, jak se banky metodicky stavéji k riznym druhiim
ptijmu, které maji modelovi klienti C.

Penézita pomoc v matefstvi je jednou z Sesti davek ¢eského systému nemocenského
pojisténi (vedle nemocenského, oSetfovného, dlouhodobého oSetiovného, otcovského
a vyrovnavaciho piispévku v té€hotenstvi a matetstvi). Davku vyplaci sprava socidlniho
zabezpeceni. Pii splnéni podminek je poskytovana matce nebo otci ditéte v souvislosti
s péc¢i o novorozené dité a poskytuje se v zasadé prvnich Sest mésict péce o dite.

Rodicovsky ptispévek nalezi rodici, ktery osobné, celodenné a fadné€ pecuje o dité.
Davka je vyplacena Ufadem prace az do vycerpani celkové Castky 300 000 K¢ nebo
450 000 K¢ v ptipadé€ vicercat, nejdéle do Ctyt let véku ditéte.

Ptijmy ze samostatné Cinnosti se diive oznaCovaly jako pfijmy z podnikdni nebo
samostatné vydélecné ¢innosti. Pro Ucely dan€ z pfijmu sem patii penézni i nepenézni
pfijmy z zivnostenského podnikani, zem&délské vyroby, lesniho a vodniho hospodafstvi,
jiné podnikéni podle zvlastnich ptedpisti (napf. znalci, tlumocnici), nijem ¢i prodej
majetku vloZzeného do majetku pro podnikani, prodej cennych papiri vlozenych do
majetku pro podnikani, podily na zisku spolecnika v.o.s. nebo komanditni spole¢nosti,
nezavislé povolani, které neni Zivnosti ani podnikdnim podle zvlaStnich ptedpist, autorské
honoréfe.

Pausalni vydaje, resp. vydaje procentem z piijmu, jsou de facto legalni fiktivni
vydaje, které si, podle ¢eského zdkona o dani z piijml, mize podnikatel (fyzickd osoba)

uplatnit. Jinymi slovy OSVC si svoje piijmy miize sniZit o 30 — 80 %, i kdyZ v daném roce
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zadné vydaje nemél. Z 30 — 80 % svych piijml (na rozdil od zaméstnance) dané nezaplati.

Pro mnohé je to proto legélni danova vyhoda.

Ceska Spofitelna, a.s.

Ceska spofitelna penézitou pomoc v matefstvi jako piijem k hypotéce neakceptuje.
V piipadé, kdy klientka jesté neni piijemcem rodi¢ovského piispévku, ale je zfejmé, Ze
rodi¢ovsky ptispévek pobirat bude (napft. je pfijemcem penézité pomoci v matefstvi), je
mozné tento prispévek jako piijem zapocitat, maximalné¢ vSak do vyse 8 300 K.
Rodicovsky pfispévek je akceptovatelny pouze, pokud je dopliikem k nékterému
z hlavnich piijmi (pfijem ze zavislé Cinnost, podnikani, prondjem, starobni duchod,
vysluhovy ptispévek). V ptipadé ze jiz je pobiran a mize ho klient dolozit, je pobiran bez
omezeni v plné vysi.

Ceska spofitelna bere piijem z podnikani, pokud je minimélni délka podnikéani
alespont 24 mésict. Danové pfiznani se doklada vcetné vSech pfiloh za posledni dvé
dokoncena zdanovaci obdobi. Je tieba dolozit i doklad o zaplaceni dan¢ véetné dokladu
o zaplaceni zéaloh. VSechny doklady je nutné piedloZit na formulafich specifikovanych
Ministerstvem financi CR. Datiové pfiznani miize byt doloZeno s razitkem finanéniho
uradu, opisem nebo pies datovou schranku/daniovy portal. V piipadé avért do 3,5 mil. K¢
klient dokldda danové ptfiznani pouze za posledni 1 dokoncené obdobi vcetné ptiloh 1-5.
Pied Cerpani je tieba dolozit pisemné potvrzeni od FU o tom, Ze nemé klient aktualng
zadné zavazky - tato podminka neplati pro Gcel refinancovani. Doklad o zaplaceni dan¢€ za
posledni dokoncené zdanovaci obdobi, v¢. dokladli o zaplaceni zaloh na dani z pfijmu
(¢astky uvedené v t. 85, 86 at. 91 DP).

Vysledny ptijem z DP 1 s.r.0o. mize byt vypocten dvéma zpusoby - tzv. , klasickou*
metodou (ze zdkladu dang, v ptipadé€ s.r.o. ze zisku) nebo jako piijem z obratu. (Pisemna

komunikace s bankéikou CS, 2021-09-03)

Hypotecni banka, a.s.
Penézitd pomoc v matefstvi je akceptovdna pouze jako doplikovy pfijem
k n¢kterému z hlavnich pfijml (pfijem ze zavislé ¢innost, podnikani, prondjem, starobni

dtchod, vysluhovy piispévek). Tim, ze jde o dopliikkovy pfijem, banka akceptuje piijem
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z matefské maximaln¢ do vyse 50 % z celkovych piijmi a pausalné ve vysi maximalné
7 300 K¢.

Rodicovsky prispévek je akceptovatelny pouze, pokud je doplitkem k nékterému z
hlavnich pfijmi. Tim, Ze jde o dopliikkovy pfijem, banka akceptuje piijem z mateiské
maximalné¢ do vyse 50 % z celkovych piijmi. Akceptace rodiCovskych ptispeévkll nad
12 000 K& je mozné schvalit pouze na vyjimku, a to piislusnym pracovnikem OUC. Pokud
klientka pfed nastupem na rodicovskou méla pracovni smlouvu na dobu urcitou, banka
akceptuje pouze 7 300 K¢&. Pro uznani piijma nad 7 300 K¢ je potieba do banky dolozit
pracovni smlouvu na dobu neurcitou. Pro uznani ptijmt nad 12 000 K¢ mési¢né, je potieba
dale dolozit ¢istou mzdu dle individualniho vyhodnoceni OUC a dalsi doklady dle
pozadavkia OUC.

Hypotecni banka bere pfijem z podnikéni, pokud je minimalni délka podnikéani
alespont 6 mésicti. U vypoctu pifijml vydajovym pausalem je nutné vychazet z fadku 101,
ktery se zadd do Modelové hypotéky, ta provede modifikovany vypocet a ten se pak
ptenese do fadku 104. Dle zdkona dale plati, ze ¢astka tohoto vydaje (fadek 102 dailového
ptihdni) nesmi piesahnout nasledujici hodnoty:

e 1600 000 K¢ pro pausal 80 %
e 1200 000 K¢ pro pausal 60 %
e 800 000 K¢ pro pausal 40 %
e 600 000 K¢& pro pausal 30 %
Vzdy je nutné ve vydajich Zadatele zohlednit vydaj za socidlni a zdravotni pojiSténi

zadatele. (Pisemnéa komunikace s bankétkou HB, 2021-09-03)

Komerc¢ni banka, a.s.

Komeréni banka uzndva penéZitou pomoc v matetstvi jako samostatny piijem,
ktery je akceptovan po dobu 28 tydna matetské dovolené v maximalni vysi 20 000 K&, coz
je 1 nejvice ze vSech bank.

Rodicovsky ptispévek je také uznavan jako samostatny piijem v plné vysi. Banka
akceptuje rodicovsky piispévek dle skutecné prokazané vyse (220 tis. K¢ az do ctyt let
ditéte, min. 5 116 K¢, max. 20 000 K¢).

V piipadé, ze Zzadatel uplatiuje své vydaje v DP tzv. vydajovym pauSalem

(procentem z piijml) a zaroven jeho hlavni obor podnikatelské ¢innosti spadd mezi nize

70



vyjmenované, potom se muze v Pfijmové kalkulacce provést Giprava (snizeni) vydajového

pausalu. Uprava pausalu se projevi po zadani dat z DP automaticky. Cilem tpravy

procenta vydajovych pausali v KB je pfiblizeni se redlnym vydajim. Tento postup neni

mozné pouzit, pokud zadatel podnika méné nez dva roky a pokud je zadatel Clenem

sdruzeni podnikateltl dle § 829 Obcanského zakoniku.

Uprava pausali:

Lesnictvi a té¢Zba dfeva v DP 80 % - banka modifikuje na 70 %

Vyroba napoji v DP 80 % - banka modifikuje na 70 %

Tisk a rozmnozovani nahranych nosic¢t v DP 60 % - banka modifikuje na 40 %
Ostatni zpracovatelsky priimysl v DP 80 % - banka modifikuje na 75 %

Opravy a instalace strojli a zafizeni v DP 80 % - banka modifikuje na 65 %
Specializované stavebni ¢innost v DP 80 % - banka modifikuje na 60 %
Maloobchod, kromé& motorovych vozidel v DP 60 % - banka modifikuje na 50 %
Ubytovani v DP 80 % - banka modifikuje na 60 %

Stravovani a pohostinstvi v DP 80 % - banka modifikuje na 60 %

Vydavatelské ¢innosti v DP 60 % - banka modifikuje na 50 %

Cinnosti v oblast informaénich technologii v DP 60 % - banka modifikuje na 30 %
Informacni ¢innosti v DP 60 % - banka modifikuje na 30 %

Finan¢ni zprostiedkovani, kromé pojistovnictvi a penzijniho financovani v DP
60 % - banka modifikuje na 40 %

PojiSténi, zajiSténi a penzijni financovani, kromé povinného socialniho zabezpeceni
v DP 60 % - banka modifikuje na 40 %

Ostatni financni ¢innost v DP 60 % - banka modifikuje na 40 %

Cinnost v oblast nemovitost v DP 60 % - banka modifikuje na 45 %

Pravni a Gcetnické cinnost v DP 60 %/40 % - banka modifikuje na 30 %

Cinnost vedeni podniki; poradenstvi v oblast fizeni v DP 60 % - banka modifikuje
na 40 %

Architektonické a inZenyrské Cinnost; technické zkousky a analyzy v DP 60 % -
banka modifikuje na 40 %

Vyzkum a vyvoj v DP 60 % - banka modifikuje na 55 %

Reklama a priizkum trhu v DP 60 % - banka modifikuje na 40 %
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e Ostatni profesni, védecké a technické Cinnost v DP 60 % - banka modifikuje

na 40 %

« Cinnosti v oblasti pronagjmu a operativniho leasingu v DP 40 % - banka modifikuje

na 25 %

« Cinnosti souvisejici se zamé&stnanim v DP 40 % - banka modifikuje na 30 %

« Cinnosti souvisejici se stavbami a upravou krajiny v DP 60 % - banka modifikuje

na 40 %

e Administrativni, kancelafské a jiné podplrné ¢innost pro podnikani v DP 60 % -

banka modifikuje na 50 %

e Vzdélavani v DP 60 % - banka modifikuje na 55 %

e Ambulantni nebo terénni socialni sluzby v DP 40 % - banka modifikuje na 35 %

e Opravy pocitacii a vyrobkll pro osobni potiebu a prevazné pro domacnost v DP

80 % - banka modifikuje na 55 %

o Poskytovani ostatnich osobnich sluzeb v DP 80 % - banka modifikuje na 50 %

Do skupiny €innosti ,,pojisténi®, kterd je uvedena s vydaji ve vysi 60 % nepatii piijmy
za ,,pojistovaci sluzby* podle zdkona €. 38/2004 Sb., o pojistovacich zprostiedkovatelich
(pojistovaci sluzby nejsou zivnosti, ale podnikanim podle zvlastnich ptedpisii). Tento druh
pfijmt se dani v pausalni vysi 40 % a banka ho nemodifikuje. (Pisemna komunikace s

bankérkou KB, 2021-09-03)

Moneta Money Bank, a.s.

Penézita pomoc v matefstvi je piijem, ktery lze akceptovat i samostatné. Je-li
klientovi vyplacena penézitd podpora v matefstvi, vychéazi se z predpokladu, ze vznikl-li
narok na penéZitou podporu v matefstvi, v budoucnu vznikne ndrok na rodiCovsky
ptispévek. VySe piifjmu se zapocitava dle skute¢né poskytované castky az do vyse
11 500 K¢.

Rodicovsky piispévek je piijem, ktery lze akceptovat i samostatné. Lze zadat
jakoukoli ¢astku, ale banka sama nasledné ohrani¢i jeji maximalni vysi.

Vysi pfijml z podnikani zapocteného do bonity Zadatelli o hypotéku vypocitava
banka z nékolika tdajii daiiového ptiznani a vysledkti hospodaieni danového subjektu s

vyuzitim internich scénaiti pro vypocet piijmi, vSechny vypocty probihaji automaticky
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a systém pro zapocet do bonity vybird pro klienta nejptiznivéjsi variantu z nasledujicich
scénari:

e income scénai (piijmy se stanovuji na zaklad¢ socialné-demografickych udaju,
oboru podnikani, délky podnikani, atd.)

o zaklad dan¢ — dan/12

e procento z obratu (5 - 20 % dle oboru podnikdni — NACE kod)

o zdklad dané vypocitany s poniZzenym danovym pausalem (o 20 %)/12 (tento scénaft
lze pouzit pouze u klientd, kteti podnikaji 2 celé zdaniovaci obdobi a ro¢ni ptijem je
min. 150 000 K¢)

(Pisemna komunikace s bankéfem MMB, 2021-09-03)

UniCredit Bank, a.s.

Pokud klient v obdobi matetské dovolené pobird penézitou pomoc v matefstvi,
akceptuje banka tzv. budouci rodicovsky ptispévek. Rodi¢ovskych prispévek je tedy bran
jako budouci pfijem do vySe 8 300 K¢. V piipadé vicercat, Ize do bonity klienta zapocitat
¢astku 12 500 K¢&. Nelze akceptovat soubéh s piijmem ze zavislé ¢innosti nebo s piijmem
z podnikatelské ¢innosti.

Rodicovsky ptispévek, ktery je jiz pobiran, banka uznava jako soucasny piijem,
amuize tak byt hlavnim pfijmem 1 dodatecnym. Uznatelnym piijmem je 100% hodnoty
zadané ¢astky, maximalné 12 500 K¢ pro jedno dit€¢ a maximalné 18 750 K¢ v ptipadé
vicercat. Je-li poZadavek na akceptaci ¢astky vySsi nez 12 500 K¢ pro jedno dité a vySsi
nez 18 750 K¢ v ptipadé€ vicercat, je ptijem posuzovan individudlné.

UCB bere ptfijem z podnikani, pokud je minimdlni délka podnikdni alespoii
12 mésict. V ptipadé krats$i doby podnikani nez 12 mésicti Zadost posuzuje individudlné
specialni oddéleni. Pocitd se 100 % z danového zékladu z podnikani (¥.37/12), nelze
akceptovat zaporny hospodaisky vysledek u OSVC. (Pisemna komunikace s bankéikou

UCB, 2021-09-03)

4.3.3.2 Analyza

Pro analyzu byly zjistény informace v péti bankach, které mély v roce 2020 nejvetsi
objem hypotecnich uvért ve spolecnosti XY. Sazby a poplatky byly vyjedndny v zaii 2021

individualné s bankéfi danych bank na zékladé dlouhodobé spoluprace s expertem. Udaje
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v tabulce oznacené hvézdickou znaci poplatky, které v pfipadé spoluprace s finanénim

poradcem jsou zcela zdarma.

Tabulka 7: Analyza hypote¢niho uvéru na vystavbu RD

Hypotecni
uvér
7 000 000 K¢

Ceska
Sporitelna

Komercni
banka

Hypotecni
banka

Moneta
Money Bank

UniCredit
Bank

Urokova sazba
(80 % LTV)

5Y:2,59-2,69 %
8Y:2,59-2,69 %

5Y:2,59-2,69 %

5Y:2,84-2,94%
8Y:2,94-3,04%

5Y:2,79-2,89 %
7Y:2,59-2,69 %

Podminky
urokové sazby

BéZny ucet (+ poj.

BéZny ucet
(Premium konto +

BéZny ucet majetku KP) 0oj. majetku Bézny ucet BéZny ucet
CsOB)
Max. vySe Uvéru 2900 000 K¢ 7 000 000 K¢ 4 000 000 K¢
BéZzny ucet ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Uvérov{/ ucet ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Max. transe Do 100% aktualni Do 100% aktualni | Do 100% aktudlni | Do 100% aktualni
béhem cerpani zéstavni hodnoty | Max. 1,5 mil. zastavni hodnoty | zastavni hodnoty | zastavni hodnoty
vystavby (3 000 000 K¢&) (3 000 000 K¢&) (3 000 000 K¢&) (3 000 000 K¢&)
Popl
eipliiz ZDARMA * 4 500 K¢ * ZDARMA 2 200 K¢ 5300 K¢
odhad
Ztizeni hypo
L . yp ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA ZDARMA
uveru
Podminky Povinnost obratu Povinnost obratu Ptijem ve vysi 1,5

bézného uctu

7 000 + 3x
operace mésicné

15000 + 3x
operace mési¢né

nasobek splatky
hypotéky

Povinnost obratu
15 000

Bez podminek

Zdroj: Vlastni zpracovani dle nabidky a sazebnikd jednotlivych bank, 2022

Z tabulky ¢. 7 vyplyva, Ze bonitné klienti na poZadovany uvér dosdhnou pouze u KB.

Klientim je proto doporuc¢eno zazadat o hypotecni uvér v KB, kde s podminkou zalozeni

béZzného uctu a pojisténim majetku od Komeréni pojistovny ziskaji jednu z nejlepSich

sazeb. Na zaloZeném bézném uctu musi byt obrat ve vysi 15 000 K¢ mésicné a zajistit

tfi mésicni operace, kam se fadi platba kartou, vybér penéz apod.

Findlni parametry Gvéru budou nasledujici:

e Vyse hypotéky: 7 000 000 K¢

e Splatnost: 30 let
e Sazba: 2,59 %
e Fixace: 8 let

e Splatka: 27 988 K¢ / mési¢ne
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Klientim je doporucena splatnost na dobu 30 let z divodu nizsi splatky a principu
bezpecné hypotéky, kterd jiz byla vysvétlena u modelové klientky A.

Timto pfipadem se potvrzuje to, ze klienti by m¢li nejdiive zohlednit, u které banky
vychézi ptijmove nejlépe a dosdhnou tak na pozadovany uvér a az poté fesit, kde maji
nejlepsi sazbu. U vystavby je pak dulezité také to, jakym zpiisobem se bude Cerpat a kolik
jim banka vyc¢erpa v prvni a dalSich transich. V KB se ¢erpaji ¢erpané prostiedky pfimo na
bézny ucet klienta a nejsou vyzadovany standardni platebni doklady (faktury) maximalné
do vySe 1 500 000 K¢. Kazdé €erpani tveru, jehoZ uvolnénim by doslo k prekroceni limitd,
bude podminéno zpracovanim Zpravy o stavu vystavby, ktera prokdze mj. 1 zvySeni
orientacniho procenta rozestavénosti objektu minimalné o jeden procentni bod. Hypote¢ni
uvér je mozné vycerpat v plné vysi pred dokonCenim stavby, pokud to stanovené limity
cerpani umozni. Doklady k uvéru, které potvrzuji uplné dokonceni stavby objektu, bude

klient povinen ptedlozit nejpozdéji do 36 mésicti od data podpisu smlouvy.

4.4 Finanéni plan

Pokud se zohledni vSechna vySe uvedena fakta a to, ze hypotéka tvoii jen jeden, byt
velmi dulezity stiipek ve skladacce tvofici financni zdzemi, mél by se kazdy ¢lovek, ktery
hodl4 tesit svoje bydleni nebo kteroukoliv soucast svych financi, obratit na finan¢niho
poradce, ktery se v této oblasti pohybuje a zna vSechna zakouti a vSechny néstrahy tohoto
oboru. Jakymkoliv chybnym krokem, byt’ u¢inénym v dobré vife, miZe klient ohrozit svoji
finan¢ni stabilitu a vlastnictvi nemovitosti.

NejcastéjSimi cili, pro¢ si lidé nechéavaji sestavit financéni plan, je napiiklad koupé
nemovitosti, Uspory na obdobi diichodu, finance na vzdélavani a podobné. Kazdy ma jiné
cile a touzi po né¢em jiném, dualezité vSak je, aby cile a touhy byly redlné a mohly se tak
jednou splnit. Finanéni pldn se mize vnimat jako ndvod, jak nejlépe se starat o své penize
a jak s nimi hospodafit.

Finan¢ni plan bude vytvofen na zdklad¢ vlastni praxe autorky pro modelovou klientku
A, ktera tesi vlastni bydleni. I z tohoto diivodu je dulezité mit finan¢ni plan vyfeseny pro
systematickou tvorbu rezerv aspravného zajiSténi pro piipad ocekavanych
1 neoCekavanych vydajt. Jak jiz bylo popsano v modelové situaci A, klientka pracuje jako
manazerka v IT firmé, vydelava 65 000 K¢ Cistého za mésic, hrubého 78 000 K¢, bydli

v ngjmu v paneldkové garsonce v Beroung, je ji 30 let, je svobodné a bezdétna. Chce svijj
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klid, uzivat si zZivota a hodné cestovat. Klientka je zdrava, rdda b¢ha, méii 171 cm a vazi
65 kg. Kromé bézného uctu, ma jeste¢ leasing na auto ve vysi 6 200 K¢ mésicné a na
stavebnim spofeni ma 190 000 K¢, jinak zadné jiné produkty na financnim trhu nema. Pro
spravné nastaveni financniho planu bylo od klientky zjisténo, jaké ma piesné vydaje a tim
i jak vychazi vysledna bilance.

Soucasna analyza vydaji: 9 500 K¢ bydleni v¢. poplatkl a energii, 4 000 K¢ jidlo,
4 000 K¢ auto a benzin, 600 K¢ telefon, 700 K¢ internet + televize, 3 000 K¢ obleCeni,
1500 K¢ konicky, 2 000 K¢ restaurace, divadlo a kino, 2 000 K¢ Vianoce a darky,
3 500 K¢ dovolend, 400 K¢ studium a jazyky, 1 000 K¢ domaci mazli¢ei, 6 200 K¢ leasing
na auto. Celkové vydaje tak tvoii 38 400 K¢. Ztoho jsou nezbytné vydaje ve vysi
28 900 K¢, ostatni vydaje Ize v ptipad€ potieby omezit. Klientka nyni feSila koupi bytu,
coz odstrani vydaje za najem ve vysi 9 500 K¢, ale naopak ji ptibyde splatka hypotéky ve
vysi 9 438 K¢ a naklady do fondu a poplatky, tudiz celkové vydaje na bydleni budou po
prepoctu 12 000 K¢, kdy je do castky zahrnuta splatka i poplatky ve vysi 2 562 K.
Celkové vydaje tak po prepoctu ¢ini 40 900 K¢. Klientce tak mési¢né zbyva pro finanéni
plan 19 100 K¢.

Klientce je doporuceno optimalné rozloZit penize tak, aby 10 % vydajt Slo do tvorby
kratkodobych rezerv, ktera slouzi na neocekavané vydaje, ztratu zaméstnani a méla by byt
thned k dispozici. 20 % vydajii by mélo slouzit k vytvareni dlouhodobé rezervy, diky které
si bude moci budovat majetek, zabezpecit se na rentu, zajistit budoucnost déti, plnit si
dlouhodobé¢ cile, ochranit majetek apod. Do dlouhodobé rezervy patii zajisténi piijmi,
které¢ by mélo odpovidat ptiblizn€ 5 %. Néaklady na bydleni by mély pokryt idedlné 30 %,
ale z diivodu riistu cen nemovitosti, n4ymul apod. byva tato hranice pfekracovana. Zbylych
40 % vydaji by mélo byt vyuZzito pro vlastni spotfebu. Do této skupiny patii veskeré

vydaje za jidlo, obleceni, konicky, sport, zabavu, atd.

4.4.1 Zivotni poji§téni

Lidem casto neni jasné, jakou roli ma plnit Zivotni pojiSténi. Né&kteti si mysli, Ze fesi
situaci umrti. Jini maji tento produkt spiSe spojeny s Grazovym pojisténim. Nekdo pres
zivotni pojisténi investuje volné finan¢ni prostredky.

Hlavni ulohou zivotniho pojisténi je nahradit usly pfijem Clovéka v ptipad¢, kdy neni

ze zdravotnich divodl schopen pracovat. Proto je zivotni pojisténi dalezité v ptipadé, kdy

76



se sjednava hypote¢ni uvér, jelikoz klienta kryje v ptipad¢é dlouhodobého vypadku piijmy,
kdy by nebyl schopen splacet hypotéku. Pojisténi by primarné¢ mélo kryt vypadek piijmi
pii vaznych a dlouhodobych zdravotnich komplikacich. Ptipadné kratkodobé¢jsi problémy,
je vhodné fesit primarné financni rezervou. Pokud rezerva neni dostateCna, je mozné
1 drobnéjsi zdravotni nasledky fesit pomoci pojistky, ale idedln€¢ az v moment¢, kdy jsou
zajiSténa zékladni rizika. Stejné tak investovani ptes zivotni pojisténi by mélo byt spise
pouze jako doplnék, ptipadné pro movitéjsi klienty pro maximalizaci daiiovych odpocti.

Mezi dlouhodobé zdravotni problémy se fadi ty, které maji pro klienta dlouhodoby
nebo dokonce trvaly dopad. Je ziejmé, Ze tato rizika ohrozuji finan¢ni rozpocet ¢lovéka ¢i
rodiny mnohem vice. RozliSuje se u nich dale fakt, jestli klient pfezije nebo zemfe.
Malokdo je schopen fesit tyto situace z rezerv. VéEtSinou jiz musi pomahat okoli, ptipadné
spravné nastavend pojistka. Pojistovny rozliSuji zdravotni komplikace zptisobené trazem
nebo nemoci, pfipadné kombinaci obou variant. Spravné nastavena zivotni pojistka, by
m¢éla kryt obé varianty. Mezi dlouhodobé zdravotni problémy patii invalidita, smrt a trvalé
nasledky urazu. Tato pfipojiSténi jsou také zédkladnimi pilifi Zivotni pojistky. Pro lepsi kryti
je dobré mit v pojisténi zahrnutou také pracovni neschopnost a zavazné nemoci. Mezi
doplitkova pojisténi patii denni odSkodné urazu a hospitalizace. Tato dvé pfipojisSténi by si
klient m¢l volit aZz jako posledni moznost v rdmci pojiSténi, jelikoz kryji kratkodobé
problémy, které¢ by mély byt feSené rezervou a jsou pomérn¢ draha.

Invalidita je ztrdta nebo sniZeni pracovni schopnosti ¢lovéka. Existuji tfi stupné
invalidniho diichodu. U prvniho a druhého stupné se predpokladd, ze se ¢loveék bude moci,
po pripadné rekvalifikaci jesté zapojit do pracovniho procesu. Tedy urcity piijem si stale
muze zajistit Clovék sam. Treti stupenn jiz vétSinou znamend tak vazné postizeni, Ze
zapojeni do prace je jiz velmi nepravdépodobné. O pfiznani invalidity rozhoduje okresni
sprava socialniho zabezpeceni. Rozsah procentniho poskozeni u konkrétnich nemoci se
posuzuje podle vyhlasky MPSV &. 359/2009 Sb. Invalidni diichody poté ptiznava Ceska
sprava socialniho zabezpeceni.

Klientce je tedy doporuceno pojistit se na smrt z divodu zavazku hypotéky, na
invaliditu kvali dlouhodobému riziku, trvalé nasledky urazu, zavazné onemocnéni
a pracovni neschopnost. Pojisténi se sjednava do veéku 65 let na castky odpovidajici
mésicnim vydajtim, které jsou u klientky ve vysi 40 900.

Vypocet vhodnych ¢astek na pojisténi:
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Smrt bude ve vysi hypotéky s klesajici ¢astkou, jelikoz hypotéka se bude také postupné
splacet. V pfipadé zmény zivotni situace, narozeni déti je mozné Castku upravit
a ptizplsobit zivotni situaci. V tuto chvili je klientce doporuceno nastavit smrt na
2 376 000 K¢ s klesajici pojistnou ¢astkou.

Invalidita prvniho stupn€ snizuje pracovni schopnost o 35 % az o 49 %. Klientka
pracuje jako manazerka a proto by pro ni neméla byt invalidita prvniho stupné tak
ohrozujici jako pro manualné¢ pracujiciho ¢lovéka. Pro vypocet se tedy bude pocitat se
snizenou schopnosti o 35 %. Cisty piijem klientky tak klesne z 60 000 K& na
39 000 K¢. Od statu ziska invalidni dichod ve vysi 11 314 K¢. Celkem tedy klientka
bude mit 50 314 K¢ a bude ji chybét do vyse ptivodniho piijmu 9 686 K¢ mésicné.
Vydaje by vSak byly zabezpeceny i bez navysSené Castky. Doporucuje se vSak mit
pojisténi nastaveno alespoii na 1 000 000 K¢ korun k pokryti mimotédnych vydaji na
upravu bydleni ¢i 1écbu.

Invalidita druhého stupné snizuje pracovni schopnost o0 50 % az o 69 %. Pro vypocet se
bude poéitat se snizenou schopnosti o 60 %. Cisty piijem klientky tak klesne
z 60 tis. K¢ na 24 000 K¢. Od statu ziskd invalidni diichod ve vysi 15 020 K¢. Celkem
tedy klientka bude mit 39 020 K¢ a bude ji chybét do vyse plivodniho piijmu 20 980
K¢ mésic¢né. Do zajisténi vydaji klientce bude chybét 1 880 K& meésicné. Pojistna
castka by tak méla byt nastavena na 789 600 K¢. K tomu navic jeden milion na prvni
stupen invalidity, tudiz ¢astka na invaliditu druhého stupné by méla byt nastavena na
dva miliony korun.

Invalidita tfetiho stupné sniZuje pracovni schopnosti o 70 % a vice. Pro vypocet se
bude pocitat se snizenou schopnosti o 100 %. Klientka tak nebude schopna vyd¢lavat
zadné penize. Od statu ziskd invalidni diichod ve vysi 26 141 K¢, coz bude veskery jeji
pfijem. Do zajisténi veSkerych vydaji ji tak bude chybét castka ve vysi 14 759 K¢.
Invalidita tfetiho stupné tak bude potieba zajistit na 6 198 780 K¢&. S tim, Ze pouze na
nezbytné vydaje bude potieba 1 158 780 K¢.

Trvalymi nésledky Grazu se rozumi nevratné poSkozeni téla zpisobené tirazem. Pokud
Uraz zanechd trvaly nésledek (ztrata celé nebo casti koncetiny, omezeni hybnosti,
poskozeni organu apod.), plni pojistovna urcité procento ze sjednané pojistné cCastky.
Vyse plnéni vychazi z tzv. oceniovacich tabulek, které definuji, kolik bude vyplaceno

v ptipad¢ jednotlivych trazl. Pokud uraz zpisobi vice poSkozeni, jednotlivé tirazy se
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vétsinou scitaji. Na kazdé 4 000 K¢ cisté mzdy se pocita 1 000 000 kryti trvalych
nasledkt pfi 100% plnéni. Klientce je tedy doporuceno nastavit pojistnou castku na
3 000 000 K¢ pti petindsobné progresi.

6. U zavaznych nemoci bude ¢loveék Casto zaroven v pracovni neschopnosti. Vypadek
pfijmu mu tedy mulze zajistit bud’ rezerva, nebo pojisténi pracovni neschopnosti.
Pojistna ¢astka pro ptipad zavaznych nemoci by tedy méla slouzit spiSe jako doplnck
na vicendklady spojené s 1écbou, piipadné na dalsi vicenaklady. Pojistnd castka by se
m¢ela pohybovat idedlné€ na urovni jednoho az trojnadsobku ro¢niho ptijmu ¢loveka.

7. Od 1. 7. 2019 se vyplaci nové nahrada mzdy od zaméstnavatele i za prvni tii dny
pracovni neschopnosti. Od 1. do 14. dne tedy vyplaci zaméstnavatel nahradu mzdy,
avSak pouze za kazdy pracovni den. Od 15. dne je vyplacena nemocenska, ktera se jiz
vypléci za kalendaini dny. Cim déle nemocenska trva, tim je vys$si. Nemocenska od 15.
dne dosahuje 60 procent denniho vymeétovaciho zakladu. Dennim vymétovacim
zakladem je u zaméstnanci soucet hrubych piijmi za posledni rok vydéleny poctem
dni v roce, navic sniZzeny prostiednictvim takzvanych redukénich hranic. Od 31. dne
pracovni neschopnosti je nemocenska vyssi: denni vymétovaci zdklad se nasobi 66 %,
od 61. dne nemoci dokonce 72 %. Orientacni vySe nahrady mzdy klientky za pracovni
den je 1 464 K¢, nemocenské davky od 15. dne nemoci 1 046 K¢, od 31. dne 1 151 K¢
aod6l.dne 1 255 K¢.

Na zakladé vypoctenych udajl je klientce doporuceno nastavit zivotni pojisténi takto:
e Smrt z jakékoliv pfi€iny s klesajici pojistnou ¢astkou =2 376 000 K&
e Invalidita 1. stupné s konstantni pojistnou ¢astkou = 1 000 000 K¢
e Invalidita 2. Stupné s konstantni pojistnou ¢astkou =2 000 000 K¢
e Invalidita 3. Stupné s konstantni pojistnou ¢astkou = 6 000 000 K¢
e Trvalé nasledky urazu od 0,1 % =3 000 000 K¢
e Zavazna onemocnéni = 720 000 K¢

e Pracovni neschopnost od 60. dne =1 000 K¢

V tabulce €. 8 je vidét srovnani pojisSténi u vybranych pojistoven. Nejlépe vychazi pojisténi

od Allianz ve vysi 2 252 K¢ / mésicné.
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Tabulka 8: Srovnani Zivotniho pojisténi

Pojist'ovna Nazev produktu Mésicni platba
Allianz pojistovna Partners Zivot 2252 K¢
Ceska podnikatelska pojistovna Maximum Life 3289 K¢
Metlife Vision 7.0 3291 K¢
Simplea Simplea 1.0 2 885 K¢
Uniqga Symfonie 2 608 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vystupu pojistoven, 2022

4.4.2 Pojisténi nemovitosti

Dutlezitou ¢asti finan¢niho planu je pojisténi nemovitosti. Pro klientku A je naprostou
nutnosti mit pojistény kupovany byt, jelikoz je to podminka banky. Pojisténi nemovitosti,
kterd slouzi jako zastava bance, musi byt vinkulovéno. Toto potvrzeni znamend, Ze
v piipad¢é zniceni nemovitosti, finanéni prostfedky z pojisténi pojistovna neposle osobg,
ktera v nemovitosti bydli, ale bance, ktera poskytla hypoté¢ni uvér. Kdyby naptiklad
nemovitost, na kterou si vzala klientka hypotéku, znicil poZar, smi banka pouZit penize
z pojistky k thrad¢ dluhu. Jako majitelka nemovitosti (dluznik) dostane vyplaceno pouze
to, co z pojistky zbyde, pfipadné tolik, kolik je potfeba na uvedeni nemovitosti do
plvodniho stavu.

Z toho divodu, ze klientka neméla k hypotéce Zadné podminky na sjednani Zivotniho
pojisténi ¢i pojiSténi nemovitosti, je tak potieba, aby si to zafidila po svém. MuzZe si tak
vybrat, kterd pojistovna ji bude vyhovovat jak nastavenim, tak cenou a kvalitou zajiSténi.
U pojisténi bytli je nezbytné, aby pojistna Castka odpovidala trzni hodnoté. Nekteré
pojistovny povoluji i reprodukéni hodnotu. Nejpiesnéjsim a nejspolehliveéjsim zplisobem
stanoveni ceny nemovitosti je znalecky posudek. Samoziejmé je mozné vyuZit i ten, ktery
ma vypracovany banka k hypotéce.

Chybné stanoveni pojistné ¢astky patii k nejcastéjSimu pochybeni pii sjednavani
pojisténi. V pfipad€, Ze je sjedndna niz8i pojistnd Castka nez skutecna, pii totalni Skodé
hrozi podpojisténi, a tim i1 kraceni pojistného plnéni. Kazdd pojiStovna ma néjakou
toleranci, vétSinou 15 az 20 %. Je-li hodnota nemovitosti napifiklad 5 milioni korun

a majitel ma pojistku na 4 miliony korun a zarovein pojistovnu, kterd toleruje 20 %, nebude
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pojistovna kratit podpojisténi, ale bude stejné plnit maximalné 4 miliony korun. V ptipadé
uplné likvidace nemovitosti, jak tomu bylo naptiklad loni nasledkem tornéda, bude stejné
majiteli chybét 1 milion korun na to, aby dim znovu postavil. V piipadé, ze by m¢l
pojistény dim pouze na 2,5 milionu korun, byla by nemovitost podpojisténa o 50 %.
Koeficient pro vyplatu plnéni by tak byl 0,5. Pfi Skodé v ¢astce 1 milion korun by tak
pojistovna dle ob¢anského zakoniku vyplatila pouze polovinu, a to 500 tisic korun.

Obecné doporuceni je provadét aktualizaci smluv pojisténi stavby a domadcnosti
miniméln¢ kazd¢ dva roky, nebo v ptipad¢, Ze se zmeéni hodnota majetku. Zcela nejlepSim
feSenim, pii kterém se majitel vyhne podpojisténi nemovitosti, je uzavieni pojistné
smlouvy, kde neni uvedena zddné cena nemovitosti a pfi Skodni udalosti pojistovna vzdy
uhradi plnou skodu v aktudlnich cenach. To naptiklad nabizi KB Pojistovna.

Pojistnou castku na domacnost si klient zadavd. Pfi urceni pojistné Castky miize
pomoci, pokud klient projde sviij dim nebo byt pokoj po pokoji a ud¢€la si presny soupis
svého majetku. Pravdépodobné bude daleko vyssi nez pokud by to zkousSel castku
odhadnout jen tak. Pro zvoleni spravné Castky je potieba zapocitat hodnotu vSech véci,
které v domacnosti ma jako napf. elektronika, cennosti, spotiebie, nabytek, koberce,
podlahy, malby, obklady, ale i kosmetika, obleCeni, nadobi, hracky nebo knihy ¢i sportovni
vybaveni a zahradni vybaveni.

Klientce je tedy doporuceno pojistit minimalné nemovitost na kupni cenu, tedy
2,64 miliony korun, domacnost si po propoctu klientka zvolila ve vysi 500 tisic korun.
Klientce bylo doporu¢eno si k pojisténi nemovitosti a domadacnosti sjednat také
odpovédnost z bézného obcanského Zivota na ¢astku alespon 20 milionti korun. Cena je v
této podobe¢ az o 80 % levnéjsi, nez kdyz by si ji Clovek ziidil separatné. Pojisténi kryje
veskeré situace, kdy Clovek nechténé zplsobi Skodu tieti osobé a kryje ¢lovéka i pro
situace nesouvislé s nemovitosti.

V tabulce €. 9 je vidét srovnani pojisténi u vybranych pojistoven. Nejlevnéji vychazi
pojisténi od Komercni pojiStovny ve vysi 3 482 K¢ mésicné, které je klientce také
doporuceno. Jelikoz mé neomezenou vysi pojistné ¢astky na nemovitost, nemuize se tak
klientce stat, ze by méla nemovitost podpojisténou, jelikoz pojisStovna hradi cenu vzdy
v aktudlnich trznich cenach dle mista pojiSténi a velikost bytu. PojiStovna si sama

vypocitava, jakou ¢astkou miize byt pojisténa domdcnost na zékladé uvedenych metrt
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CtvereCnich a mize se tak pouze pfiblizit pozadavku klientky. V pfepoctu na mésice

vychazi pojistné na 290 K¢.

Tabulka 9: Srovnani pojisténi nemovitosti

Pojistovna Nemovitost Domécnost Odpovédnost Cena rocni
Allianz 2 640 000 K¢ 500 000 K¢ 20 000 000 K¢ 4 387 K¢
CPP 2 640 000 K¢ 500 000 K¢ 20 000 000 K¢ 4 420 K¢
Direct 2 640 000 K¢ 500 000 K¢ 25000 000 K¢ 3756 K¢
KB Neomezena 450 000 K¢ 20 000 000 K¢ 3482 K¢
Kooperativa 2 640 000 K¢ 500 000 K¢ 20 000 000 K¢ 6 696 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vystupu pojistoven, 2022

4.4.3 Tvorba rezerv

Aby clovek efektivné a rozumné hospodafil se svymi financemi, mél by v zavislosti
na svych planech oplyvat tfemi typy rezerv: kratkodobymi, stiednédobymi
a dlouhodobymi. Mezi kratkodobé rezervy se mizou ftadit vanocni darky, zimni
pneumatiky, dovolena, pokryti vydajii pfi hledani nové prace nebo pii krat$i pracovni
neschopnosti v horizontu Sest mésict az tii let. Sttednédobé rezervy slouZzi naptiklad na
naklady na nové auto, stfedni Skolu déti ¢i vyménu kuchynské linky v horizontu péti az
sedmi let. Dlouhodobé rezervy jsou zaméfeny na stafi, pfedcasné splaceni hypotecniho

uvéru, pro déti na start do zivota a tak podobné. Proto je horizont az v fadu desitek let.

Kratkodoba rezerva

Rychle dostupné penize jsou zpravidla na spoficim Uctu nebo na otevieném podilovém
fondu penézniho trhu ¢i jiném konzervativnim fondu. Ze spoticiho uctu jsou penize
pfevedeny na bézny cet do druhého dne, z podilovych fondl Ize vybrat penize vybrat v
fadu jednoho ¢i dvou tydnt.

V ptipadé, kdy klientka splaci hypotéku, méla by si vytvofit rezervu minimalné ve
vysi Sesti mésicu. PtiliS vysokd rezerva na spoficim uctu neni efektivni z dvodu nizkého
zhodnoceni. Na kratkodobou rezervu by si klienti méli pravidelné kazdy mésic odkladat

cca 10 % ptijmu. Coz ¢ini 6 000 K¢ z pfijmu klientky. Na spoficim Gc¢tu by si méla drzet
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maximalné 360 000 K¢ pro ptfipad nenadalych situaci ¢i plnéni blizkych cild. Jakmile by si

nasporila vice, méla by presunout piebytecné prosttedky na dlouhodobou rezervu.

Dlouhodoba rezerva

V ramci diverzifikace je klientce doporuceno zvolit na stafi kombinaci doplitkového
penzijniho spofeni a pravidelnych investic do podilovych fondt. Doplikové penzijni
spofeni lze vybrat az v 60 letech a bude tak pfimo urcené na stari. Jelikoz je klientka mlada
je zde dlouhodoby horizont az 30 let, coz je dobré pro volbu dynamické strategie, které
klientce prinese vys$i zhodnoceni. Zarovenn je produkt podporovany staitem a ziskd ke
svym prispévkiim i statni podporu. Doplitkové penzijni spofeni je klientce doporuceno
zalozit na c¢astku 500 K¢&. S pfibyvajicim v€kem by bylo vhodné navySovat mési¢ni
ptispévek, jelikoz diichody zajisténé od statu budou nizké. Je dileZzité nespoléhat se na stat
a zajistit si finance na stafi vlastnimi silami. Na smlouvu mtize pfispivat i zaméstnavatel.

Co se tyce podilovych fondid je klientce doporu¢eno zkombinovat akciové fondy
s dluhopisovymi ¢i nemovitostnimi kvili diverzifikaci. Zaroven dluhopisové fondy
a nemovitostni fondy nemaji tak vysokou volatilitu a naspofené penize tak miiZou byt
vyuzity i na stfednédobé cile v horizontu péti az sedmi let. Castka uréena pro pravidelné
spofeni do podilovych fondi by méla byt ve vysi 8 500 K¢&. Celkem by dlouhodoba
rezerva, vuci piijmu, méla byt ve vysi 9 000 K¢&.

V ptipadé, ze by si klientka odkladdala penize ve vysi 8 500 K¢ s primérmym
zhodnocenim 6 % s jedinym cilem na splaceni hypotéky, mohla by ji splatit za 13 let.
V ptipadé, kdy by si klientka odkladala ¢astku ve vysi 3 199 K&, mohla by hypotéku splatit
za 20 let, tudiz v 50 letech by méla splaceny zévazky a mohla by se zaméfit pouze na

sporeni na dichod.

Ostatni

Klientka ma v soucasné dob¢ leasing na auto, jehoz soucasti je také povinné ruceni.
Jakmile klientka vér doplati, ziskéd dalsi finan¢ni prostfedky navic, které v ptipadé jejich
nevyuziti, by méla dale odkladat na tvorbu rezervy. Zaroven bude potieba si zajistit také
povinné ruceni podle svého uvazeni. Je dobré ho kazdoro¢né ptepocitavat, aby naSla

nejlevnéjsi variantu a mohla tak usetfené penize investovat dle potieby.
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Po doporuceni finanéniho pldnu mé klientka financni bilanci stile kladnou, zbyva ji
1 528 K¢ mésicné€. Rozlozeni vydaji ma nyni téméf optimalni. Na zajiSténi piijmt bylo
vyuzito 3,8 %, zde se tedy uSetiilo. Kratkodoba rezerva odpovida 10 %, coz znamena, Ze
klientka bude dostatecné ptipravena v ptipadé¢ vypadku pfijmu ¢i jiné nenadalé udalosti.
Dlouhodobé rezerva odpovida 15 %, diky kterym muze napiiklad brzy splatit hypotéku
nebo si plnit dlouhodobé cile a byt dostateéné zajisténa v dichodu. Naklady na bydleni
odpovidaji 21,7 %, coz je velmi dobré. Zaroven jsou to naklady do vlastniho bydleni a ne
na prondjem, ¢imz ziskd i1 vlastni majetek a diky zhodnoceni nemovitosti si tim bude tvofit
také pasivni piijem. Spotieba ¢ini 47 %, coz je vice nez by mélo byt, ale vzhledem ke
klient¢ing uspoie na bydleni a zivotnim pojisténi si to mize dovolit. V pripad¢ potieby lze

tato spotieba omezit.
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5 Vysledky a diskuse

Z diplomové prace vyplyva, Ze situaci na hypote¢nim trhu ovlivituje nékolik faktora.
Mezi hlavni faktory patii vyvoj sazeb na hypotecnich uvérech a vyvoj cen nemovitosti.
Tyto dva faktory nasledné ovliviiuji objem a pocet poskytnutych hypoték. Za prvni tfi
Ctvrtleti roku 2021 poskytly banky hypotéky v celkovém objemu 323 miliard korun.
Nabidkové sazby bank béhem fijna letoSniho roku zacaly smeétovat k 4 %, jelikoz
v listopadu 2021 trh ovlivnila CNB, ktera razantné zvysila zékladni urokovou sazbu.
Primérna urokova sazba od roku 2008 do roku 2021 je 2,54 %, tudiZ nyni se sazby
nachdzeji nad primérem, ale ptesto se ocekdva, ze prekroci hranici 5 %, coz mohlo také
prispét k tomu, ze zdjem o hypotéky v soucasné dob¢ kazdy mésic klesad. Divodem pro
navySovani zakladni sazby ze strany CNB je rostouci inflace. Ceny bytd i domd v celé
Ceské republice v letech 2019, 2020 i zatitkem roku 2021, az na né&které vyjimky,
kontinualné rostly. Meziroéni riist cen byti v CR je podle HB Indexu 14,8 %. Dynamika
rustu cen nemovitosti se 1isi v jednotlivych krajich a méstech. Analyza spole¢nosti CEEC
Research odhaduje, Ze v roce 2022 pramérné cena vzroste az o 9 %. Tim se zvySuje zajem
o mensi byty. Ceny nemovitosti v Praze jsou nejvyssi z celé CR. Ceny byti se v hlavnim
mésté za posledniho dva a pil roku vy$plhaly na neuvéfitelnych 113 253 K&/m® a stale se
zvySuji. Pomaleji rostou ceny domd, ale i tak jsou v Praze nejvy$§i a dim stoji
91 862 K&/m®. Nejniz§i ceny nemovitosti jsou v Usti nad Labem. Ceny pozemki stoupaji
jeste rychleji, nez je tomu u bytl a dalSich nemovitosti. Mezirocné jejich ceny rostou
dokonce o 18,7 procenta.

Clovék, ktery si chce vzit hypotéku, by se na ni mé&l dobfe piipravit. V soucasné
dobé banky poskytuji hypotecni uveéry maximalné do 90 % hodnoty zastavované
nemovitosti. Z toho vyplyva, ze zdjemce o uveér musi mit v okamziku podani Zadosti
o hypotéku naspofeno minimalné deset procent z hodnoty kupované nemovitosti. Tim, Ze
jsou nemovitosti v souc¢asné dob& nadhodnoceny a jejich trzni hodnota stile stoupa,
neznamena to, Ze odhadce banky potvrdi kupni cenu nemovitosti a tim muze Zadateli nastat
problém s vlastnimi zdroji. Vedle hypotéky je nutné si vytvaret rezervy, aby se nestalo, Ze
v pfipadé vypadku piijmu klient nebude schopen splacet. V piipadé, kdy tato situace
nastane, je potfeba ze vSeho nejdiive komunikovat s bankou, kterd mtize klientovi odlozit

¢1 snizit splatky.
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Pro zhodnoceni jednotlivych nabidek hypotecnich uvérG byly pouzity informace
z relevantnich zdrojii dat - webovych stranek a dokumenti jednotlivych bankovnich
poskytovatelli. V diplomové praci jsou vyuzity poznatky z pisemné a osobni komunikace
s bankovnimi poradci jednotlivych hypotecnich bank.

Prvni modelova klientka, oznacend pismenem A, bonitn¢ doséhne na pozadovanou
vy&i Gvéru u viech vybranych bank, aviak metodika CS umi zvyhodnit klienty, ktefi zadaji
o hypotéku na své prvni vlastni bydleni, kdy banka nabizi na 90% hypotéku stejné sazby
jako na 80% hypotéku, ktera jinak byva vyhodné&jsi. Z toho ditvodu je klientce doporuceno
vzit si Gvér u CS. Finalni parametry Gvéru tak jsou 2 376 000 K&, na 30 let, sazbou 2,54 %
a s osmiletou fixaci. Splatka tivéru je ve vysi 9 438 K¢ mésicné. Sazba je podminéna pouze
zalozenim bé&zného Gétu u CS a povinnosti obratu ve vysi 7 000 K& a provedenim tiech
bankovnich operaci mési¢né.

Modelova klientka A si koupila maly byt, ktery by byl vhodny vyuzit jako investicni.
Z toho diivodu bylo v diplomové praci pocitano také s variantou, ze by klientka byt takto
vyuzila. Vétsina lidi, ktefi zvazuji investice do nemovitosti, si mysli, ze zisk je hlavné
v pobirdni ndjmu a tudiz by mél najem pokryt alespont mésicni splatku hypotéky, coz je
samoziejmé nejlepsi feSeni, ale neni to z hlediska vyhodnosti investice zasadni. Ptijem
zprongjmu je jen jedna ¢ast zhodnoceni. Druhad c¢ast plyne z uvéru, pres ktery se
nemovitost pofizuje. Kazdy meésic se po splatce snizuje dluh, coz je vlastné¢ piijem
investora. Nejvétsi ¢ast vynosti déla zhodnoceni nemovitosti. Klientka koupila byt 1+1
v Berouné za 2 640 000 K¢. Vlastni zdroje, které do bytu vloZila, jsou ve vysi 264 000 K¢
a hypotecni tvér ve vysi 2 376 000 K¢. Klientka tak zhodnocuje majetek ve vysi
2 640 000 K¢ za pouhych 264 000 K¢, coz se oznacuje za pakovy efekt. V piipadé, Ze by
klientka pronajala byt za 11 500 K¢ na 10 mésicii, byla by ve ztrat¢ 18 251 K& za prvni
rok, co se tyce cash flow, ale celkové by se ji investované penize zhodnocovaly 36,9 %,
coz by byl zisk 97 310 K&. Zaroven je pocitano s tim, ze nemovitosti budou zhodnoceny
pouze o inflaci ve vysi 2,35 %. Jak ale bylo znazornéno v tvodu analytické ¢asti, ceny
nemovitosti v tuto chvili rostou o 14,8 %, coz by znamenalo zisk pro klientku ve vysi
425990 K¢ v prvnim roce. Naopak v ptipadé, kdy by se trh s nemovitostmi propadl
o 15 %, tak jako to bylo v roce 2009, byla by klientka ve ztrat¢ 360 730 K¢ za prvni rok.

Pro druhého modelového Zzadatele s oznaCenim B byly porovndny nabidky

u spolecnosti, které metodicky dokéazi poskytnout uvér na koupi nemovitosti, kterd jeste
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neni urcend. Klient bonitné dosahne na pozadovany tvér ve vSech bankovnich institucich,
ale z divodu metodiky je mu doporuéen uvér od SSCS. Klient tak diky tomu ziska ¢as na
vybér vhodného bytu ke koupi a v ptipad¢, kdy by vhodny byt v€as nenasel, zaplatil by
poplatek ve vysi 25 tis. K¢. Finalni parametry uvéru jsou 3 300 000 K¢, splatnost 30 let,
sazba 4,14 % s fixaci na 6 let a splatkou ve vysi 16 023 K¢ mésicné.

Pro tfeti modelovou domécnost s ozna¢enim C byly porovnany nabidky hypote¢niho
uvéru u péti bank. Klienti méli zajem o hypotéku na vystavbu rodinného domu, kdy muz je
OSVC a Zena je na mateiské dovolené. Diky tomu, jim bylo doporu¢eno vzit si hypoteéni
uveér u Komer¢ni banky, jelikoz u jinych bank by na hypotéku nedosahli. Komeréni banka
umi metodicky pracovat s pfijmy na mateiské dovolené a umi modifikovat pfijmy z DP na
zakladé¢ oboru pracovni ¢innosti. Rodina si tak vezme avér ve vysi 7 000 000 K¢, na 30 let,
se sazbou 2,59 % a fixaci na 8 let. Splatka tak bude ve vysi 27 988 K¢ mési¢né. Sazba je
podminéna zaloZzenim bézného Uc¢tu, na kterém musi byt obrat ve vysi 15 000 K¢ a musi
probéhnout tfi bankovni transakce. Dals§i podminkou sazby je zalozeni pojisténi
nemovitosti u Komeréni pojistovny. Klientim bylo doporuceno vzit si uvér na 30 let z
diéivodu principu bezpe¢né hypotéky. Cerpani u Komeréni banky probiha na b&zny tcet
klienta a kazda tranSe mize byt maximalné do vySe 1 500 000 K¢.

V posledni ¢asti diplomové prace byl klientce A doporucen finan¢ni plén, ktery
ukazuje, ze by vydaje mély byt optimalné rozlozené v poméru 5 % na zabezpeceni piijmd,
10 % na kratkodobou rezervu, 20 % na dlouhodobou rezervu, 30 % na bydleni a 40 % na
vlastni spotfebu. Dle tohoto nastaveni je klientce doporuceno Zivotni pojiSténi u Allianz za
2252 K¢ mésicné. PojiSténi majetku u Komeréni pojisStovny, kde nehrozi riziko
podpojisténi za 3 482 K¢ ro¢né (290 K¢ mésicne€). Kratkodobé rezerva ve vysi 6 000 K¢,
ktera bude zasildna na spoftici ucet nebo na konzervativni finan¢ni nastroje. Klientka by si
m¢éla tvorit rezervy ve vysi Sestinasobku mésiéni mzdy. Drzet vice pen€z na spoficim uctu
neni efektivni z diivodu nizkého zhodnoceni naspotenych prostfedkt. Dale klientce bylo
doporu¢eno zalozit si penzijni spofeni s c¢astkou 500 K& mésicné, jelikoz je zde
dlouhodoby investi¢éni horizont 30 let a penize po tuto dobu nebudou dostupné.
S pribyvajicim vékem klientky je doporu¢eno mésicni ptispévek navySovat. Statni podpora
bude ve vysi 130 K¢ mésicné a mize na smlouvu pfispivat 1 zaméstnavatel. Do
dlouhodob¢ rezervy je klientce doporuceno spotfit 8 500 K¢, které bude vkladat do

akciovych podilovych fondi a mensi ¢asti do dluhopisovych ¢i nemovitostnich pro piipad
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rychlé potieby z diivodu krat§itho ¢asového horizontu. Jelikoz ma klientka pfijem ve vysi
60 000 K¢ a vydaje ve vysi 40 900 K¢, zbyva ji do finan¢niho planu 19 100 K¢. Tato
castka bude vyuzita vnové doporuCenych produktech tak, aby se nemusela nijak
omezovat. Diky tomu vSak bude mit daleko vétsi svobodu a bude zajiSténa v piipadé

nenadalych udalosti, které by mohly ohrozit jeji finan¢ni rozpocet a Zivotni troven.
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6 Zavér

Vzhledem k rostoucim cendm nemovitosti, stavebniho materidlu a pozemki ma nyni
malokdo na to, aby si vlastni bydleni zafidil po svém, a proto voli moznost financovani
pomoci hypotecniho uvéru. Hypoteni uveéry mohou poskytovat jak bankovni, tak
nebankovni poskytovatelé, jejichz dohled nalezi CNB. Nejéastéjsim diivodem pofizeni
hypote¢niho uvéru byva koupé bytu, rodinného domu, stavebniho pozemku, vystavba ¢i
rekonstrukce, ale je mozné ho také vyuzit na vypotradani majetkovych pomért, uhradu
¢lenského podilu v druzstvu a pfevodu ¢lenskych prav nebo na refinancovani stavajicich
Gvérd na jiz zminéné ucely. Ucely hypotéky lze kombinovat a je mozné k nim piidat
neucelovou ¢ast, kterd mize byt vyuzita na cokoliv.

Vyftizeni hypotecniho uvéru je predevS§im administrativni proces, ktery zacina
vybérem vhodné bankovni instituce a poddnim Zadosti a kon¢i Cerpanim penéznich
prosttedk, splnénim néslednych podminek a spladcenim hypote¢niho tvéru.

Hypoteéni trh v CR ovlivituje CNB. Mezi stavajici doporuéeni CNB patii, Ze zadny
nove poskytnuty aveér by nemél piekracovat hodnotu 90 % LTV pii moznosti uplatnit 5%
vyjimku. DalS§im doporu€enim bylo urceni limiti ukazateld DTI a DSTI, které mé kazda
banka nastavené jinak. Zajemci o hypotecni Gvér by se méli piipravit doptedu, jelikoZ se
muze stat, Ze nesplni pozadovand kritéria a banka jejich Zadost odmitne nebo mohou ziskat
nizs$i hypotéku, nez ptivodné ocekavali. Hypotéku neziskaji naptiklad zaméstnanci, kteti
jsou ve zkuSebni nebo vypovédni dob& a pracovnici, ktefi maji pfijem z dohody
o provedeni prace nebo dohody o pracovni ¢innosti. Maximalni vySe poskytnuté hypotéky
se odviji od vySe pfijmu, tzv. bonity klienta. Pokud je zadatelli o hypotéku vice, jejich
pfijmy se scitaji. Kromé pifijmil se banky zajimaji také o vysi stdvajicich financ¢nich
zévazki, jako jsou spotiebitelské i jiné hypotecni Gvery, kreditni karty ¢i kontokorenty.
Prekdzkou k ziskani Gvéru jsou také nesplacené dluhy, spldceni po splatnosti, sdzeni,
hazard ¢i obchodovéni s kryptoménami.

Jak jiz bylo zminéno, banky v soucasné dobé poskytuji hypotecni uvéry do 90%
hodnoty zastavované nemovitosti. Z toho vyplyva, ze zajemce o uvér musi mit v okamziku
podani zadosti o hypotéku naspofeno minimalné deset procent z hodnoty kupované
nemovitosti, zastavovana nemovitost musi mit vyssi hodnotu nez pozadovany Gvér nebo je
potieba ptidat do zastavy dalsi nemovitost. Diillezitym bodem v procesu zadosti o hypotéku

je odhad nemovitosti. Na zakladé vysledku odhadu je ur¢ena hodnota zastavy a od toho se
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odviji 1 vySe vlastnich zdrojii. Po splnéni vSech podminek banky a podpisu tvérové
smlouvy pfichazi na tfadu Cerpani penéz. Zpusob Cerpani hypotéky se fidi podminkami
uvedenymi v Givérové smlouve.

V analytické &asti byly zhodnoceny nabidky hypote¢nich Gvért vybranych bank v CR
na zadkladé komparativni analyzy za tucelem doporuceni nejvhodnéjsiho produktu
modelovym klientim. Vybér bank byl zalozen na tom, jak si banky vedly v roce 2020
u spolecnosti XY a u jakych bank méla spolecnost XY nejvyssi objemy hypotecnich tvért.
Jednalo se o CS, HB, UCB, KB a MMB.

Na zéklad¢ konzultace s expertem bylo zjisténo, Zze za rok 2020 bylo sjednano
expertem u spole¢nosti XY 58 hypoték. Z této vyse bylo 53,4 % na koupi bytu, 22,4 % na
vystavbu ¢i rekonstrukei, 15,5 % na refinancovani stavajicich uvérd, 5,2 % na koupi
rodinného domu a 3,5 % na koupi pozemku. Z této charakteristiky byli vybrani modelovi
klienti A, B a C. Rozhodujicim ukazatelem pro klientku A byla vySe urokové sazby,
jelikoZ bonitné na uvér dosahla u viech bank. Klientce byl doporuden uvér od CS
s urokovou sazbou 2,54 % p.a., dobou splatnosti 30 let, fixaci 8 let a mésicni splatkou
9438 K&. Pro klienta B bylo rozhodujici, jaké banky nabizeji hypotéky na koupi bez
vybrané nemovitosti do dvou let ajaké maji nejnizs$i poplatky v ptipadé, ze by koupé
nebyla zrealizovana. Klientovi B byl doporuden hypoteni uvér od SSCS ve vysi
3300 000 K¢, urokovou sazbou 4,14 %, dobou splatnosti 30 let, fixaci 6 let a mé&sicni
splatkou ve vysi 16 023 K¢&. Pro domacnost C byl rozhodujici faktor ziskat poZadovanou
vysi Gvéru na stavbu z diivodu nizké bonity. Nejvhodnéjsim produktem tak byl hypotecni
uveér od KB s urokovou sazbou 2,59 %, splatnosti 30 let, fixaci 8 let a mési¢ni splatkou ve
vysi 27 988 K¢.

Soucasti nabidky pro modelovou klientku A bylo zhodnoceni pofizeni investi¢niho
bytu na hypotéku, z ¢ehoz vyplynulo, ze zdlezi na vyvoji ceny nemovitosti. VétSina lidi,
kteti zvazuji investice do nemovitosti, si mysli, Ze zisk je hlavné v pobirani ngjmu a tudiz
by mél nijem pokryt alespoit mési¢ni splatku hypotéky, coZ ale neni ve vyhodnosti
investice zasadni. Pfijjem z prondjmu je jen jedna ¢ast zhodnoceni. Druhd c¢ast plyne
z uvéru, pies ktery je nemovitost potizena. Kazdy meésic se po splatce snizuje dluh, coz je
vlastné pfijem investora. Nejveétsi ¢ast vynost de€ld zhodnoceni nemovitosti. V piipadé, ze
by nemovitosti rostly byt jen o inflacni zhodnoceni, klientce A by se koupé bytu na

investici vyplatila a majetek by se ji za prvni rok zhodnotil 0 97 310 K¢.
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Nezbytnou soucasti hypotecnich uvért je spravné nastaveny finan¢ni plan, aby klienti
vytvareli rezervy a hypotecni Gvér mohli doplatit diive, méli dobfe nastavené zivotni
pojisténi, které klienty ochrani v piipadé ztraty ptijma z divodu dlouhodobé nemoci i
urazu a v neposledni fad¢ je podminkou bank mit spravné pojist€nou nemovitost, ktera je
pro banku zastavou. Klientce A tak byl vytvofen financni plan na miru, kdy ji bylo
doporuceno zalozit zivotni pojisténi Allianz za 2 252 K¢ mésicné, pojisténi nemovitosti
u Komer¢ni pojistovny za 3 482 K¢ rocné a odkladat si do dlouhodobych rezerv 9 000 K¢,
z ¢ehoz 500 K¢ bylo do doplitkového penzijniho spofeni a 8 500 K¢ do akciovych
podilovych fondi. Na kratkodobou rezervu by klientka méla odkladat 6 000 K&, coz
koresponduje s finan¢nim pravidlem 10-20-30-40.

Pro spravné nastaveni finan¢niho planu a zhodnoceni situace pro vybér vhodné banky
je dobré oslovit finanéniho poradce, ktery dokaze nastavit financni plan na miru klientovi
a zaroven se vyzna v metodice bank a mize klientovi doporucit, jakou banku vybrat a cely
nejvhodnéjsi hypotéku pro klienta a je tak dobré brat v potaz i bonitu, Gcel, odhad apod.

Hypotec¢ni trh je v neustalém v pohybu, jelikoZ je zavisly nejen na ekonomické situaci
v zemi, ale také na lidech, zda jsou ochotni se zadluzit ve prospéch svého bydleni.
V soucasné dobé urokové sazby i ceny nemovitosti stale rostou a pro mnoho lidi je ziskani
hypote¢niho Uvéru obtizné. Nabidkové sazby bank b&hem fijna letoSniho roku zacaly
smétovat k 4 % a v pfistim roce mohou ptekrocit hranici 5 %. Hypotéka je zadvazkem na
nékolik desitek let. Proto je potfeba k ni pfistupovat s respektem a notnou davkou
zodpovédnosti. Pokud klient nebude moci svlij dluh fadné splacet, mé&l by vcas zacit
komunikovat se svou bankou nebo se svym hypotecnim poradcem, aby tuto situaci vytesil.

Diplomové prace obsahuje vSechny dilezité informace k orientaci v nabidce trhu
v oblasti hypotec¢nich uvérti, mize tak poslouzit piipadnému zijemci v rozhodovani

o hypote¢nim tvéru.
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Pfiloha ¢. 1

@ ek spofiteina

B Hypotedni banka

@ UniCrodit Bank

B Xomerini banka

QMONETA Money Bank

O Raiffeisenbank

OmBank

@ Sherbank

@ Equa bank, as.

B Modra Pyramida

O etk spofiteina - Stavebni spofitelna
O Oberbank AG pobodka Ceska republika

Obr. & 2. Objem hypoték dle obchodnich partnerd, uvedeno v procentech

Objem: 23.380.264.279 K¢
Pocet kust: 8.737

Pramérna vyse hypotéky: 2,67 mil

Zdroj: Vyhodnoceni roku 2020 spole¢nosti XY, 2021



Priloha ¢&. 2

Hypotéky

Vazena pani, vazeny pane,

jsem studentkou Ceské zemédélské univerzity a zpracovavam diplomovou praci na téma Hypotetni Uvéry v Ceské republice, jejiz soucasti je
srovnani nabidek hypotecnich bank na zakladé pozadavkil oslovenych respondent(i na toto téma. Vypracovala jsem dotaznik, ktery Vam nyni
predkladam spolecné se Zadosti o spolupraci pfi jeho vyplnéni. Dotaznik je anonymni, respektuje zakon o ochrané osobnich ddajd ¢. 110/2019

Sb. V dotazniku jsou pouze Udaje, které tomuto zakonu nepod|éhaji.

Dékuji Vam pfedem za spolupraci

1 Pohlavi

Napovéda k otazce: Vyberte jednu odpovéd

[ ] Muz [ ] Zena

2 Kolik je Vam let?

3 Jaky je Vas rodinny stav?

Napovéda k otazce: Vyberte jednu odpovéd

D Svobodny D Zenaty/vdana D rozvedeny/a D vdovec/vdova

4 Jaké je VaSe nejvyssi dosazené vzdélani?
Napovéda k otazce: Vyerte jednu odpovéd

D Zakladni D Stfedoskolské s maturitou D Stiedoskolské s vyucnim listem D Vy$Si odborné D Vysoko3kolské

5 Vas pravidelny pfijem tvofi zejména?

Napovéda k otazce: Vyberte jednu nebo vice odpovédi

D mzda D pfijem z podnikani D pfijem z prondjmu D pFijem z rodi¢ovské D pfijem z matef'ské

L giny..




Hypotéky

6 Jaky je Cisty mésicni prijem domacnosti?

7 Kolik je v domacnosti vyzivovanych Clend bez vlastniho pfijmu?

8 Na jaky ucel si chcete brat hypotéku?

Napovéda k otazce: Vyerte jednu odpovéd

D Koupé bytu D Vystavba D Rekonstrukce D Refinancovani D Vyporadani dédictvi

9 0 jakou vysi hypotecniho Uvéru mate zajem?

10 Kolik mate k dispozici vlastnich zdroji?




Hypotéky

11 Vlastnite jiz néjakou jinou nemovitost?

Napovéda k otazce: Vyberte jednu odpovéd

DAHO DNe

D V piipadé Ze ano, kolik a jaké?

12 Mate néjaké zavazky?

Napovéda k otazce: Alimenty, kreditni karty, spotrebitelské Lvéry, kontokorenty, apod. - uvedte jaké a v jaké vysi

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022




Priloha ¢. 3

m CESKY
I STATISTICKY
I URAD Na padesdtém 81 | 100 82 Praha 10 | www.czso.cz

Odbor informacnich sluzeb
Oddéleni informacnich sluzeb

Datum vystaveni: 12. 1. 2022

Cislo jednaci: CSU-000306/2022-29
Pocet lista: 1

Vyfizuje: Ing. Michaela Kholova
Telefon: 274 052 304

e-mail: infoservis@czso.cz

Véc: Vypis ze statistického zjistovani

Pramérna rocni mira inflace vyjadrena pfiristkem primérného indexu spotrebitelskych cen

,,,,,

vroce 2000.........coeiiiiiiiiiiien, 3,9 % vroce 2011 1,9 %
vroce 20071, 47 % Vroce 2012, 3,3 %
vroce 2002........ccoeiiiiiiiiie, 1,8 % vVroce 2013, . 1,4 %
vroce 2003........cccoeiiiiiiiie, 0,1 % vroce 2014 .. ... 0,4 %
vroce 2004........ccoiiiiiiiii, 2,8% vroce 2015, ..o 0,3 %
vroce 2005........ccoeiiiiiiiie, 1,9 % Vroce 2016......c.coeiviiii 0,7 %
vroce 2006.........coiviiiiiiiiien, 25% vroce 2017 ..o 25%
vroce 2007......ccoeveiiiiiiiiie, 28 % vroce 2018 ..., 21 %
vroce 2008........ccoiiiiiiiiie, 6,3 % vroce 2019 ... 2,8%
vroce 2009 ... 1,0 % vroce 2020 ......ooeiiiiiiii, 3,2 %
vroce 2010, 1,5 % vroce 2021 ..., 3,8 %

https://www.czso.cz/aktualni-produkt/41338

Data za rok 2021 byla zveFejnéna na internetovych strankach CSU v Rychlé informaci ,Indexy

zde: https://www.czso.cz/aktualni-produkt/41420

Digitalné podepsal
Mgr' Helena Mgr. Helena Nebeska

2 Datum: 2022.01.12
N € bes ka 08:45:43 +01'00'


https://www.czso.cz/aktualni-produkt/41338
https://www.czso.cz/aktualni-produkt/41420

Piiloha ¢. 4

investice do hypotéky

cena bytu nyni m2 Lv
odhadni cena cena m2 77 647 K& hypo 2 376 000 K& splatka hypo 1. rok 53521 K&
urok mésice najmu splatka hypo 2. rok 54 896 K&
splatnost roénni pfijem 95 000 K& splatka hypo 3. rok 56 307 K¢
pfijem z bytu més rog.pr. man. : 0 Ke splatka hypo 4. rok 57 754 K&
poplatky naj. ro¢ni naklad 113 251 K& splatka hypo 5. rok 59 238 K&
naklady na byt Zisk -18 251 K&
+%N dar 0,00%
vlozene penize 264 000 K& 264 000 K& 0 Ke
splatka 9438 K& hypo
naklady najemnik 11 500 K& 2376 000 K&
pfijem z vlastnich penéz:
2 3 4 5
+CF -6.9% -6.9% -6.9% -6.9%
+ zisku umoru 20,8% 21,3% 21,9% 22,4%
+% N 169,9% 195,0% 223,9% 257,1%
celkem 161,4% 183,8% 209,5% 238,9% 272,6%
KUM 1 2 3 4 5
+CF -6,9% -13,8% -20,7% -27,7% -34,6%
+ zisk 20,3% 41,1% 62,4% 84,3% 106,7%
+% N 148,0% 317,9% 513,0% 736,9% 993,9%
celkem 161,4% 345,1% 554,6% 793,5% 1066,1%
pfijem absolutné:
1 2 3 4 5
+CF -18 251 K¢ -18 251 K¢ -18 251 K¢ -18 251 K¢
+ zisku umoru 53 521 K& 54 896 K& 56 307 K& 57 754 K& 59 238 K&
+% N 390 720 K¢ 448 547 K& 514 931 K¢ 591 141 K¢ 678 630 K¢
celkem 425990 K¢ 485 192 K& 552 987 K¢ 630 644 K¢ 719617 K¢
KUM 1 2 3 4 5
+CF -18 251 K¢ -36 501 K¢ -54 752 K¢ -73 003 K¢ -91 254 K¢
+ zisk 53 521 K& 108 416 K& 164 723 K& 222 477 K& 281714 K¢
+% N 390 720 K¢ 839 267 K& 1354 198 K& 1945 339 K¢ 2623 970 K&
celkem 425 990 K& 911 182 K¢ 1464 169 K& 2094 813 K& 2814 430 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022



MODELO

Udaje, které Vam v tomto Modelovém prikladu poskytujeme, jsou platné
do 22.03.2022.

Klient (Vy): Modelovd klientka A

Datum narozeni: 24.09.1991

Pojistovna (my): Allianz pojistovna a. s., Ke Stvanici 656/3, 186 00 Praha 8,
Ceskd republika, IC 47 11 59 71, www.allianz.cz, + 420 241 170 000

Pojistovaci zprostiedkovatel:
Osoba, kterd s Vami jednala:

VARIANTA POJISTENI

ZIVOTNI POJISTENI PARTNERS ZIVOT BEZ INVESTICNi SLOZKY
BARA DIPLO 2 252 K¢ mésicné
Celkem 2 252 Ké mésicéné

Slevy: za elektronickou komunikaci, za vysi mési¢niho pojistného,
Milidbnovd sleva

Celkové byly na smlouvé aplikovdny slevy ve vysi 853 K&.

ZAKLADNIi INFORMACE

CO POTREBUJEME PRO POSOUZENIi POJISTNEHO RIZIKA?

 Tenkoaom)

Zdravotni dotaznik
Lékarskd prohlidka

Doplnujici dotazy (napriklad
o vysi prijmu)

Pokud by se v rdmci posuzovdni pojistného rizika ukdzalo, ze potrebujeme jesté
néjaké dalsi informace, pozdddme o né prislusného pojisténého nebo jeho
osetrujiciho ékare.

CO NAM PODPISEM PRIJETi NAVRHU NA UZAVRENI POJISTNE

SMLOUVY POTVRDITE?

« Vase potfeby a pozadavky jsou fddné a Uplné zaznamendny a odpovidaji
Gdajam, které jste pojistovacimu zprostiedkovateli poskytl, i Vasemu
skute¢nému zaméru tykajicimu se pojisténi;

- vite, ze pokud jste ndm néco nesdélil, mdze to ovlivnit doporuceni vhodného
produktu a investi¢ni strategie;

+ pojistovaci zprostredkovatel Vam své doporuceni vhodného produktu vysvétlil,
predal Vam a sezndmil Vés s Predsmluvni informaci popisujici nabizeny
produkt, s Navrhem na uzavieni pojistné smlouvy i s Podminkami pojisténi,

srozumitelné Vam odpoveédeél na vsechny Vase dotazy, upozornil Vds na mozné

nesrovnalosti mezi Vasimi pozadavky a nabizenymi produkty a vysvétlil jejich
mozné dusledky;

moznd rizika Vam pojistovaci zprostredkovatel vysvétlil tak, ze jste schopen
posoudit, jestli doporuc¢ované produkty i pres pfipadné nesrovnalosti
odpovidaji Vasim potfebdm a pozadavkam.

INFORMACE O ZPRACOVANIi OSOBNICH UDAJU A O POSKYTNUTI

SOUHLASU POJISTENEHO

« sprdvcem osobnich Gdajd jsme my, tj. Allianz pojistovna, a. s, ICO: 47115971;
pojistény ndm poskytl souhlas se zpracovanim tdajl o zdravotnim stavu
a s automatizovanym individudlnim rozhodovénim; pojistény mize udéleny
souhlas kdykoliv odvolat;

+ podrobné informace o zpracovdni osobnich Gdajd (zejména o Ucelech, dobé,
rozsahu, zpGsobu prdce s nimi a prévech subjektu 4daj), véetné vysvétleni,
k ¢emu souhlasy potfebujeme, naleznete na strankdch
www.allianz.cz/ochrana-udaju

1/2
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ka A (1991)

CO POJISTOVACi ZPROSTREDKOVATEL POTREBUJE VEDET, ABY VAM
S NASTAVENIM POJISTENi MOHL SPRAVNE PORADIT?

Jakad je vyska pojisténého? 172 cm
Jakd je hmotnost pojisténého? 65 kg

ne

Jaky md pojistény druh vydélecné cinnosti? zaméstnanec

Jaké je zaméstndni pojisténého? manazer

K €EMU TYTO INFORMACE POUZIJEME A JAKA POJISTNA KRYTi VAM
NA ZAKLADE POSKYTNUTYCH INFORMACi DOPORUCUJE
POJISTOVACi ZPROSTREDKOVATEL SJEDNAT?

Tyto informace potiebujeme k tomu, abychom vypoditali pojistné.

Pojistovaci zprostfedkovatel pouZil vlastni ndstroj pro analyzu Vasich potreb a své
doporuceni uvedl ve vlastnim Zdznamu z jedndni.

JAKE JE NASTAVENI POJISTNEHO KRYTi?
Vase varianta - bez posouzeni pojistného rizika 2 252 K& mésiéné

Smrt - rizikovd slozka

10 000 K¢ 01.04.2022-01.04.2057 | 30 K¢

Smrt - linedrné klesajici PC
(S8)

2376 000 K¢

01.04.2022-01.04.2057 | 274 K¢

Invalidita (lll. st.) -

comstantni P& (110) 4000000 KE | 01042022 - 01042057 | 487 K&
Invalidita (II. + 111 st.) - Y .
comstantni PE (113) 2000000 K& | 01.04.2022-01.042057 | 330 K&
Invalidita (1. st) - 1000000 K | 01042022 -01.042057 | 185 K&

konstantni PC (114)

Pracovni neschopnost 57+
(PUVS6)

1000 K¢

01.04.2022-01.04.2057

262 Ke

Trvalé ndsledky Urazu

0d 01 % (TNU6) 3000000 K&

01.04.2022-01.04.2057 | 404 K¢

2/2

720 000 K¢

Zavazné nemoci (ZN6)

01.04.2022 -01.042057 | 280 K¢
* Pfipadné denni davka

Uvedené pojistné odpovidd pojistnému kryti pro dany vstupni vek, vysku,
hmotnost, koufeni a zaméstndni a mdze se od konecné vyse pojistného Lisit
zejména s ohledem na zdravotni stav pojisténého. Prijeti pojistné smlouvy
s pojistnym krytim v uvedeném rozsahu je podminéno nasim schvdlenim
na zdkladé posouzeni pojistného rizika.

JAKY JE PRUBEH POJISTNE CASTKY?
Smrt - linedrné klesajici PC (S8)

Rk | s Rk | s Sl Ly
2022 | 2376000 Ke 2034 | 1561368Ke 2046 | 746736 Ke
2023 |2308114Ke 2035 | 1493 482K 2047 | 678 850 K¢
2024 | 2240228Ke 2036 | 1425596 Ke 2048 | 610964 Ke
2025 |2172342Ke 2037 |1357710Ke 2049 | 543 078K¢
2026 | 2104456 Ke 2038 | 1289824 K¢ 2050 |475192K¢e
2027 |2036570Ke 2039 |1221938K¢ 2051 | 407 306 K¢
2028 | 1968684 Ke 2040 |1154052K¢e 2052 |339420K¢
2029 | 1900798 K¢ 2041 | 1086 166 Ke 2053 |271534Ke
2030 |1832912Ke 2042 |1018280K¢e 2054 | 203 648 K¢
2031 | 1765026 Ke 2043 | 950394 Kc 2055 | 135762 K¢
2032 | 1697 140KE 2044 | 882 508 K¢ 2056 | 67876 Ke
2033 | 1629254 Ke 2045 | 814 622 Ke

Pojistnd ¢astka (v K&) uvedend v tabulce je ujedndna vzdy od 01.04. daného roku
do 31.03. roku ndsledujiciho.
Pojistnd ¢astka

2500000 K&
2250000 Ke
2000000 Ke
1750 000 K&
1500 000 K&
1250000 Ke
1000 000 K&

750 000 K&
500 000 K¢
250 000 K&
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KB

~1 PojiStovna

Modelova klientka A

MAJETEK
KALKULACE

ze dne 14. 3. 2022

Zakladni udaje

Misto pojisténi
Umisténi bytu
Obydlenost
Povodnova zéna
Trvani pojisténi

Pojisténi nemovitosti

PSC 266 01 BEROUN, CESKO
Patro, Cislo bytu:

Trvale obyvané

1.

Pojisténi sjednano na dobu neurcitou

Roéni pojistné za pojiSténi nemovitosti
Varianta pojisténi

Spoluucast

Typ nemovitosti

Celkova plocha bytu

Vedlejsi objekty

Povoden, zaplava

Pojisténi domacnosti

720 K&

KOMFORT

1000 K&

Byt

34 m?2

Pojisténo, plocha vedlejSich staveb nejvyse do: 100 m?
Pojisténo, vySe spoluucasti pro povoden, zaplavu 10 000 K&

Roéni pojistné za pojisténi domacnosti
Varianta pojisténi

Spolutcast

Pojistna ¢astka

Obytna plocha

Cennosti

Vedlejsi prostory na jiné adrese
Povoden, zaplava

1510 K¢

KOMFORT

1000 K&

450 000 K¢&

34 m?2

Limit 90 000 K¢&

Nepojisténo

Pojisténo, vyse spolulasti pro povoden, zaplavu 10 000 K&

Pojisténi odpovédnosti

Roc¢ni pojistné za pojisténi odpovédnosti
Spoluucast
Limit pInéni

2123 K¢
Bez spolulcasti
20 000 000 K¢&

Cena pojisténi

Ro¢€ni pojistné celkem
Ro¢ni pojistné po slevach celkem
Splatka pojistného

Komer¢ni pojistovna, a.s., se sidlem:

4 353 K¢
3482 Ké
3 482 K¢ rocné

nam. Junkovych 2772/1, 155 00 Praha 5, ICO: 63998017 1/2

ZAPSANA V OBCHODNIM REJSTRIKU VEDENEM MESTSKYM SOUDEM V PRAZE, ODDIL B, VLOZKA 3362

DATUM UCINNOSTI SABLONY 01.11.2021 MAJETEKKAL CZ



MAJETEK - KALKULACE

Rozsah pojisténi majetku

Povoden, Zaplava

Pozar

Vybuch, Imploze

Pfimy uder blesku

Vichfice, Krupobiti

Tiha snéhu a ledové namrazy
Zateceni atmosférickych srazek
Vodovodni $koda, Voda z akvaria
Vystoupnuti vody z odpadniho potrubi
Prasknuti potrubi (mraz, pretlak)
Rozbiti skla z nepojisténé priciny
Pad stromu a jinych predméth

Pad letadla a vesmirnych téles
Naraz vozidla nebo jeho nakladu
Razova vina (aerodynamicky tresk)
Kouf

Sesuv pudy a skal, Sesuv laviny
Zemétieseni

Ztrata vody (vodné, stocné)
Poskozeni zateplené fasady zviraty
Uhrada splatek Gvéru na bydleni
Nahradni ubytovani pfi totalni Skodé
Zniceni obsahu chladiciho zafizeni

POJISTENI NEMOVITOSTI POJISTENi DOMACNOSTI
bez limitu v 450 000 K¢
bez limitu v 450 000 K¢&
bez limitu v 450 000 K&
bez limitu v 450 000 K&
bez limitu v 450 000 K&
bez limitu v 450 000 K&
bez limitu v 450 000 K¢
bez limitu v 450 000 K&
bez limitu v 450 000 K&
bez limitu v 450 000 K&
bez limitu v 450 000 K&
bez limitu v 450 000 K¢
bez limitu v 450 000 K&
bez limitu v 450 000 K¢
bez limitu v 450 000 K¢
bez limitu v 450 000 K¢
bez limitu v 450 000 K¢
bez limitu v 450 000 K¢
limit 150 000 K¢& v limit 150 000 K¢
bez limitu X nepojisténo
limit 12 splatek X nepojisténo
limit 10 000 K& mési¢né, az 12 mésicd X nepojisténo
nepojisténo v 450 000 K&

b S N N T T N e T T e T T N NN

Kradez vioupanim, Loupez

Kradez véci ve vedlejsich prostorech
Vandalismus

Prepéti, Nepfrimy uder blesku, Podpéti, Zkrat

NN XS

bez limitu v 450 000 K¢
nepojisténo v 45000 K¢

bez limitu v 450 000 K¢
bez limitu v 450 000 K¢

Rozsah asistenc¢nich sluzeb

Technicka havarie
Zablokované dvere a zamky
Nouzovy provoz domacnosti
Nutnost navratu ze zahranici

NN NS

limit 10 000 K¢& na udalost
limit 10 000 K¢& na udalost
limit 20 000 K¢& na udalost
limit 20 000 K¢& na udalost

Rozsah pojisténi odpovédnosti

Pojisténi odpovédnosti za Gjmu
Zahrnuje:

Komer¢ni pojistovna, a.s., se sidlem:

nam. Junkovych 2772/1, 155 00 Praha 5, ICO: 63998017

ZAPSANA V OBCHODNIM REJSTRIKU VEDENEM MESTSKYM SOUDEM V PRAZE, ODDIL B, VLOZKA 3362

limit 20 000 000 K¢&

Odpovédnost za Ujmy z ob&anského zivota

Odpoveédnost viastnika, najemce nebo spravce nemovitosti
Odpovédnost viastnika zvifete

22
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