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Analyza nabidek hypote¢nich uvéra na ¢eském trhu

Abstrakt

Bakalatska prace je zaméfena na analyzu hypote&nich tvéri v Ceské republice. Zabyva
se vybérem nejvhodnéjsiho hypote¢niho tvéru pro dva modelové zadatele s cilem nalézt banku
s nejvyhodnéjSimi podminkami na ¢eském trhu. Teoretickd ¢ast se zabyva charakteristikou
hypotecniho trhu, historii hypote¢nich Gvért a vysvétlenim zékladnich pojma spadajicich do
problematiky hypotecnich tivéra. Prakticka ¢ast obsahuje vyvoj hypotecniho trhu od roku 2009
do roku 2020 z pohledu vyvoje turokovych sazeb, objemu sjednanych hypotecnich uvéri
a primérné vyse sjednanych tvéri. Déle charakterizuje dva modelové Zadatele, pro které jsou
nasledné hypote¢nimi specialisty vykalkulované hypotec¢ni nabidky od ¢tyf bankovnich
instituci, konkrétng od Ceské spofitelny, Moneta Money Bank, Air Bank a Raiffeisen Bank.
Pro lepsi ptehlednost je analyza obohacena o tabulky, které napomahaji vyobrazeni ptfednosti
¢i nevyhod kazdé¢ z bank. Pomoci komparace a syntézy dochazi k vybéru hypotecniho véru od
Moneta Money Bank u obou modelovych zadateld. Na zdkladé vyhodnoceni je vybrana Moneta
Money Bank jako banka poskytujici své sluzby za nejvyhodnéjsich podminek. V zavéru je

nasledné uvedeno zhodnoceni celé situace.

Kli¢ova slova: CNB, klient, hypote¢ni trh, hypoteéni Gvér, trokova sazba, podminky

poskytovani, RPSN, uvér, vyhodnoceni



The analysis of mortgage loan offers on the Czech market

Abstract

The bachelor thesis is focused on the analysis of mortgage loans in the Czech Republic. It deals
with the selection of the most suitable mortgage loan for two model applicants to find a bank
with the most advantageous conditions on the Czech market. The theoretical part deals with the
characteristics of the mortgage market, the history of mortgage loans, and an explanation of the
basic concepts falling within the issue of mortgage loans. The practical part contains the
development of the mortgage market from 2009 to 2020 in terms of the development of interest
rates, the volume of agreed mortgage loans, and the average amount of agreed loans. It also
characterizes two model applicants, for whom mortgage specialists are subsequently calculated
mortgage offers from four banking institutions, namely from Ceska spotitelna, Moneta Money
Bank, Air Bank, and Raiffeisen Bank. For better clarity, the analysis is enriched with tables that
help to illustrate the advantages or disadvantages of each of the banks. With the help of
comparison and synthesis, a mortgage loan from Moneta Money Bank is selected from both
model applicants. Based on the evaluation, Moneta Money Bank is selected as the bank
providing its services under the most advantageous conditions. In the end, an evaluation of the

whole situation is given.

Keywords: CNB, client, mortgage market, mortgage loan, interest rate, conditions of provision,

APR, loan, evaluation
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1 Uvod

Potfeba nékam patfit a nékde zit je vlastni kazdému z nds. Souc¢asné moznosti bydleni se
ziejme lisi od dob ddvno minulych, kdy lidé Zili v kruhu své rodiny a pfibuznych. Dnesni doba
se naopak vyznacuje st¢thovanim dospélych déti od svych rodict a zakladanim své nové rodiny
ve vlastnim domov¢. Jednou z nej€astéjSich moznosti, jak se k takovému bydleni dostat, je vzit
si hypotecni uver.

Hypotecni uvéry jsou dnes zcela béznou a pro bankovni instituce i nejméné rizikovou
formou véru. Nizsi rizikovost je zde dana pfedevSim nutnosti zastavy klientovy nemovitosti,
prostiednictvim které za svlij dluh véfiteli ru¢i. Timto druhem tvéru lidé financuji jak koupi
nemovitosti, tak jeji vystavbu ¢i rekonstrukci. Poskytovateli hypote¢nich Gvért jsou bankovni
i nebankovni instituce, jejichz hypote¢ni sluzby jsou regulovany opatienimi Ceské narodni
banky. Hypotecni uvér je poskytovan v maximalni mozné dobé 30 let, ¢imz se fadi mezi
dilezité, aby se vénovali dikladnému prizkumu hypotec¢niho trhu a nasli tak poskytovatele,
ktery bude nejvice vyhovovat jejich pozadavkiim. V soucasné dob¢ se mezi zadateli vyskytuji
mladi lidé se zajmem o koupi vlastni nemovitosti, za G¢elem zaloZeni rodiny s pevnym
zazemim. Dalsi velkou skupinou jsou rodiny s détmi, kterym napft. velikostné nestaci jejich
soucasné bydleni, Ziji v prondgjmu nebo pouze touzi po vlastni zahrads. Zadateli viak mohou
byt i jednotlivci, jestlize je jejich finan¢ni samostatnost dostate¢né vysoka.

Tato bakalarské prace se bude zabyvat vybérem nejvhodnéjSiho hypotecniho uvéru pro
dva modelové Zadatele — mlady par a ctyiclennou rodinu. Jednotlivé nabidky hypotecnich
uvérl,, vypoctené hypotecnimi specialisty analyzovanych bank, budou mezi sebou
komparovany a na zakladé syntézy se vyhodnoti vhodny Uvér pro oba modelové zadatele.
V souvislosti s vyhodnocenim dojde k rozhodnuti, ktera banka poskytuje uvéry za

nejvyhodnéjsich podminek.
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2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Cilem bakalatské prace je nalezeni nejvhodnéjsiho uvéru pro dva modelové zadatele a na
zaklad¢ analyzy urcit, kterd banka poskytuje nejvyhodnéjsi podminky pro své klienty. Dil¢im
cilem je struéna charakteristika hypoteéniho trhu v Ceské republice a usnadnéni potencialnimu
zadateli orientaci v ném. Dal§im dil¢im cilem je eventudlni zjisténi, zda dochéazi ke zméné
urokové miry v zavislosti na vysi uvéru.

V ramci teoretické ¢asti budou vysvétleny zakladni pojmy souvisejici s problematikou
hypotecnich avért, jako urokova sazba, RPSN, refinancovani Givéri, pojisténi aveér a dalsi. Dale
zde bude vysvétleno, jakym zpasobem Ceska narodni banka intervenuje do hypoteéniho trhu.

Analyticka ¢ast se bude zabyvat vyvojem hypotecniho trhu od roku 2009 do nastupu
pandemické krize v roce 2020. V analytické ¢asti budou komparovany nabidky hypotecnich
uvéri pro jednotlivé modelové zadatele. Ackoliv bylo osloveno nékolik bank, ochotu
komunikovat projevila jen Ceska spofitelna, Moneta Money Bank, Air Bank a Raiffeisen Bank.
Na zaklad¢ komparace dojde k vyhodnoceni nejvyhodnéjsiho hypote¢niho uvéru pro kazdého

z modelovych klientt.

2.2 Metodika

Teoretické casti bakalarské prace je dosazeno pomoci literarni reSerSe odbornych publikaci
a internetovych zdroji. Z této reSerse jsou vybrany pojmy potiebné k pochopeni oblasti
bankovnictvi a hypote¢niho trhu, které jsou psany pomoci deskriptivni metody.

Prakticka Cast je zamétena na analyzu nabidek hypotecnich uvért vybranych bank pro dva
modelové zadatele. Prvni modelovi Zadatel¢é jsou vytvofeni tak, aby charakterizovali sou¢asnou
generaci vysokoskolskych absolventl hledajici své prvni bydleni vhodné pro zaloZeni rodiny.
Druhym modelovym zadatelem je ctyic¢lennd rodina touzici po bydleni, které by Iépe
vyhovovalo jejich narokiim. Zadosti obou modelovych klienti jsou zkonzultovany
s bankovnimi poradci jednotlivych bank, kteti vykalkuluji nabidky odpovidajici soucasnym
podminkdm hypotecniho trhu. Kalkulace jsou mezi sebou nésledné komparovany a je
provedena syntéza, pomoci které je uskute€néno zadvérecné vyhodnoceni. Vystupy této evaluace
jsou podkladovymi informacemi k ureni nejvyhodnéjsiho hypote¢niho uvéru pro modelové

fiktivni zadatele.
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3 Teoreticka vychodiska
3.1 Monetarni politika

Monetarni politika se uplatiluje v ramci hospodaiské politiky statu prostiednictvim
centralni banky. Kazdy stat ma své vlastni politicko — ménové néstroje, kterymi ovlivituje sviij
hospodaisky vyvoj. Tato centradlni banka mé v rdmci monetarni politiky za kol regulovat
podminky na finanénim trhu, regulovat mnozstvi penéz v ekonomice a vysi urokové miry.
(Brcak a kol., Makroekonomie, str. 228—-229)

Brc¢ék a kol. (2018) dale zdlraziuje, ze monetarni politika mize byt uplatnéna pouze za
predpokladu dobfe vyvinutého trzniho mechanismu, ve kterém jsou splnény nasledujici
podminky:

e Existence trhu penéz, trhu kapitalu a uvérového systému.

e Existence centralni banky ve statnim vlastnictvi jako emisni instituce.
o Utast statnich organii na trhu penéz a kapitalu.

e Existence pen¢zniho ob¢hu.

Cile monetarni politiky, a tedy jednotlivych centralnich bank ve svété, se mohou lisit.
Monetarni politiku miZe centralni banka cilit na inflaci, kdy se snaZi o takovou miru inflace,
ktera se bude pohybovat v ur¢itém predem stanoveném rozmezi. Dale centralni banky zasahuji
do regulace ménového kurzu a usiluji o jeho stabilitu. Moznym cilem miize byt i nizka
nezameéstnanost, ekonomicky riist nebo koordinace s fiskalni politikou. (Nordhaus, str. 476—
477)

Brcak a kol. (2018) udavaji jako hlavni néstroj monetarni politiky regulaci mnozstvi
penéz v obéhu. Z toho vyplyva, Ze bude-li centralni banka intervenovat do ekonomiky regulaci
objemu pen¢z v ob&hu, mize tim tak zcela umysIné snizit nebo naopak zvysit jeji vykon.
Takovéto zmény jsou pak vykondvany vramci restriktivni (sniZzeni nabidky penéz) nebo
expanzivni (zvySeni nabidky penéz) monetarni politiky.

Dale dodava, Zze expanzivni 1 restriktivni monetarni politika je vykonavana
prostfednictvim pfimych a nepfimych monetdrnich nastroji. Mezi pifimé (administrativni)
monetarni nastroje patii regulace investicniho a spotfebniho uvéru, nastaveni pravidel likvidity,
povinné vklady u centrdlni banky, nastaveni maximalnich a minimélnich Gvérovych sazeb
a nastaveni uvérovych kontingentll. Nepfimymi néstroji jsou povinné minimalni rezervy bank,
operace na volném trhu — nakup a prodej cennych papirt, nastaveni diskontnich sazeb, operace

na devizovém trhu a konverze a swapy cizich mén.
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Centralni banka, v&etné Ceské narodni banky, vyuziva spi$e nepfimych monetarnich
nastrojl, které jsou méné nasilnym zasahem do trhu a piisobi plosné. Zménou sazby povinnych
minimdlnich rezerv centralni banka snizuje nebo naopak zvysSuje nabidku penéz. V ptipad¢, ze
banka povinné minimalni rezervy zvysi, snizi tak nabidku penéz v ekonomice. Komeréni banky
ukladaji ¢ast svych aktiv u centralni banky, at’ uz v hotovosti nebo v jinych formach. Velikost
rezervy se odvozuje ze stanovené ¢asti vkladu na bézném uctu. Takto ulozena aktiva se od roku
2001 uroci dvoutydenni repo sazbou. Ta se v soucasné dobé¢ (listopad, 2020), podle cnb.cz,
pohybuje v hodnoté 0,25 %. Dale centralni banka reguluje nabidku penéz pomoci nakupt
a prodeje cennych papirti na volném trhu. Prodej cennych papirti zapficini sniZzeni objemu
financi na trhu a tim 1 zvySeni urokové sazby. Jejich ndkupem pak dochézi k opacnym jevim.
Diskontni sazbu CNB vyuziva pfi poskytovani ivéru komerénim bankam a tim ovliviiuje cenu
(tirok), za ktery tyto banky poskytuji ivéry svym klientim. CNB miiZe sniZovat tuto sazbu za
ucelem zvySeni penéz v ekonomice. Prikladem miZze byt, dle dat cnb.cz, rok 2019, kdy byla
diskontni sazba nastavena na 1 %. CNB sazbu postupné snizovala a v sou¢asné dobé ma
diskontni sazba hodnotu 0,05 %. Z toho vyplyvé, ze CNB od roku 2019 postupné zvy3ovala
objem penéz v ob&hu a tim podporovala chod ekonomiky. V neposledni fad¢ centralni banka
plsobi na devizovém trhu, kde svymi intervencemi ovliviiuje kurz koruny, ktery miize oslabit
nebo naopak posilit vii€i ostatnim ménam. Timto nastrojem, v ptipad¢ oslabeni ¢eské mény,

podpofti export a doméaci produkt. (Bréak a kol., Makroekonomie, str. 234-236)

3.2 Bankovni systém

Bankovni systém je systém bankovnich instituci piisobici na celém Gzemi daného statu
se vzajemnymi vazbami a vazbami na své okoli.

Dvotak (2005) zminuje, Ze funkce, které jednotlivé banky v bankovnim systému
zastavaji, zavisi na ekonomickém systému dané zemé, na jeho rozvinutosti a podstaté. Kromé
toho zdlraznuje i jiné faktory plisobici na podobu bankovniho systému, mezi néz se fadi uroven
rozvinutosti financniho trhu, ménové stabilita a jeji smenitelnost, zpiisob, jakym jsou banky
regulovany apod. Avsak faktor, ktery udava konkrétni podobu moderniho bankovnictvi je jeho
historicky vyvoj.

Pii dirazu na historicky vyvoj bankovniho syst¢ému Dvordk (2005) rozliSuje
jednostupiiovy a dvoustupiiovy bankovni systém. Hlavnim rozdilem mezi témito dvéma

bankovnimi modely je pfitomnost centralni banky. Jednostupiiovy bankovni systém je zaloZzen
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na principu homogenity vSech bankovnich instituci, které jsou si rovny svym postavenim,
pravomocemi, kvalitou i vzdjemnosti vztahti. Zatimco ve dvoustupiiovém bankovnim systému
ma nejvyssi postaveni centralni banka a komeréni banky jsou ji podiizené. Komercni banky
funguji na ziskovém principu a na rozdil od centrdlni banky jsou zaméfeny na
mikroekonomické funkce, kam spadaji i hypotecni tivéry poskytované obCaniim daného statu.

Pilpanova (2007) pridava dalsi znak dvoustupniového modelu, a to oddélenost

komer¢éniho a investiéniho bankovnictvi.
3.2.1 Struktura ¢eského bankovniho systému

Cesky bankovni systém je charakterizovan jako dvoustupiiové univerzalni
bankovnictvi. Do struktury ¢eského bankovnictvi se tfadi, krom¢ obchodnich bank, také
stavebni spofitelny, hypote¢ni banky, specializované banky a uvérova druzstva. (Dvorak,
Komeréni bankovnictvi pro bankéte a klienty, str. 123)

e Obchodni banka
Kalabis (2012), jako obchodni banku, definuje takovou pravnickou
osobu, kterd je zaloZena jako akciova spoleénost se sidlem v Ceské republice,
pfijima vklady od vefejnosti a poskytuje very vetfejnosti. Obchodni banky se
fidi zdkonem €. 21/1992 o bankach a ke svym cinnostem potiebuji bankovni
licenci vydanou Ceskou narodni bankou.
e Stavebni sporitelna
Dle Kalabise (2012) miize byt Stavebni spofitelnou v Ceské republice
pouze ta instituce, které bylo udéleno povoleni dle zdkona o bankach.
Podminkou k udéleni povoleni je specializace na stavebni spofeni podle zdkona
o stavebnim spofeni. Dvorak (1999) dopliiuje, Ze tuto specializaci vykonavaji
pouze stavebni spofitelny a spo¢iva v kombinaci spofeni vlastnich prostiedki
a poskytovanim uvéri na bytové potfeby. Kalabis (2012) udava dvé faze
stavebniho spofeni. V prvni fazi je klient povinen po smluvné stanovenou dobu
odvadét mésicni spofici ¢astku na sjednany Gcet u Stavebni spofitelny. V druhé
miru.
e Hypote¢ni banka
Dvorék (1999) definuje hypotecni banku jako druh bankovni instituce,

ktery se pfimo specializuje na poskytovani hypotecnich avért. Principem sluzeb
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tohoto druhu bankovni instituce je ziskdvani zdroji zemisi hypotecnich
zastavnich listi a jejich naslednd redistribuce klientim prostfednictvim
hypotecnich uvéra.

Ceska exportni banka (CEB)

Kalabis (2012) udava vznik Ceské exportni banky roku 1995 a fadi ji
mezi specializované banky. Déle zmifluje jeji zaméfeni na statni podporu
exportu. Svou ¢innost vykonava prostfednictvim uvérovanim vyvozu, které
potiebuji stalou finanéni podporu. Ceska exportni banka poskytuje objem uvéru
a sazbu uroku v takovych podminkach, které ostatni bankovni instituce
bankovniho trhu bézné nenabizeji. Témito sluzbami umoznuje Ceskym
exportnim firmdm vstupovat do mezinarodni soutéZe a napomaha jim tak
k dosazeni stejnych podminek, za kterych svou ¢innost vykonavaji jejich hlavni
zahrani¢ni konkurenti.

Ceskomoravska zaruéni a rozvojova banka (CMZRB)

Dle Kalabise (2012) vznikla CMZRB roku 1992 a v souladu se zaméry
Ceské republiky zajistuje statni finanéni podporu malym a stfednim podnikiim,
pfedevsim prostiednictvim poskytovani zvyhodnénych uvért s vyuzitim
prostiedkil statu a kraji. Z této statni financni podpory vyplyva, ze jejim
hlavnim akcionéafem je stat (v zastoupeni Ministerstvem financi a Ministerstvem
pro mistni rozvoj). Dal§imi jsou Komeréni banka, Ceskd spofitelna

a Ceskoslovenska obchodni banka.

3.3 Ceska narodni banka

Ceska narodni banka je centralni bankou Ceské republiky a tuto funkei plni jiz od 1. ledna

1993. Postaveni a suverénnost Ceské narodni banky je dana Ustavou CR. Jeji cile, organizace,

nastroje, pravomoci a principy jsou konkretizovany v zakoné o Ceské narodni bance (zékon

&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance a ve znéni pozdgjsich novel). (Dvotak, Komeréni

bankovnictvi pro bankéte a klienty, str. 59)

CNB plni ve svém postaveni fadu funkcei, z ¢ehoz za nejvyznamngjsi lze dle Dvotaka

(2005) povazovat emise hotovostniho obéziva. Dale pak funkci hlavni banky pro ostatni

komeréni banky, které jsou opravnény, a do jisté miry i povinny, u CNB ukladat &ast svych

depozit. Ceska narodni banka vystupuje jako jedina banka statu a vykonavéa bankovni sluzby
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pro vladni instituce. Mezi dal$i vyznamnou funkci patii provadéni monetarni politiky, skrze
kterou ovliviluje ekonomické cile statu. Vykondva bankovni regulaci a dohled celého
bankovniho systému a zastupuje zemi v mezindrodnich finan¢nich a ménovych institucich,

mezi které patii napf. Svétova banka a Mezindrodni ménovy fond.
3.4 Hypotecni uvér

Hypotecni uvér je uvér, jehoz splaceni je zajisténo zastavnim pradvem, a ktery byva
vyhradné uréeny na vystavbu & pofizeni nemovitosti, ktera se vyskytuje na uzemi Ceské
republiky. Zastavni pravo se musi vztahovat k pofizované nebo jiné nemovitosti nachéazejici se
na tzemi Ceské republiky.

Hypoteéni avéry se v Ceské republice poskytuji od roku 1995 piijetim patiiéné
legislativy, ktera vstoupila v platnost 1. ¢ervence téhoz roku. (Dvotak, Komeréni bankovnictvi
pro bankéfte a klienty, str.288)

V minulosti (dle Syrového, 2009) banky poskytovaly hypote¢ni uvéry vyhradné na
nemovitost, pfedevs§im pak na vystavbu a koupi rodinného domu ¢i bytu. V dnesni dobé je tento

typ uvéru viceucelovy, podminkou je vSak zastava ocenéné nemovitosti ve vysi hodnoty tivéru.
3.4.1 Historie hypotecnich uvéri ve svété

Problematika spojena s historii hypotecnich Givérti ve svété je pro potieby této bakalarské
prace vramci nasledujicich odstavcl, pokud neni uvedeno jinak, Cerpana ze serveru
(hypotekomat.cz, 2017).

Je pouze tézko predstavitelné, ze by obecné pijcky byly pouze novodobou zalezitosti
obchodni potfeby zacali vyménovat zbozi a pouzivali ho jakozto ur¢itou formu platidla.
Pisemné zaznamy ze 4. stol. pt. n. 1. dokazuji, ze uz v této dobé se uchovavaly Gcetni a Gfedni
listiny, ve kterych se vedl zaznam o dluzich ¢i pajckach. V minulosti tedy bylo mozné si ptjcit
od bohatsiho souseda, urozené slechty a pozd¢ji i od banky jako takové.

O hypote¢nich uvérech mizeme mluvit od 2. stol. pf. n. 1., kdy se nalezly nejstarsi
prameny se zminkou o tomto druhu véru. Konkrétné Zakonik Manntiv ndm poskytuje patticné
diikazy o tom, ze jiz Starovéci Indové museli pokryt dluhy svym majetkem. Za své ptjcky rucili
riznymi drobnymi predméty, jako jsou Sperky, nebo nééim, co neslo hodnotu vétsi,

napf. nemovity majetek. Stejnym zptisobem fungovali starovéci Rimané, kteii brali ptijcky jako
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b&znou souast svého zivota. V této dob& podléhali majetku Rimskych obyvatel i otroci, a tak
pravé oni mohli byt pouziti jako zastavni majetek.

Diky feudalismu, ktery nebyl pijckdm naklonén, nastava dalsi rozvoj az v 15. a 16. stol.
v dobé rozmachu namotnich cest. Namoini plavby byly obecné velmi rizikova aktivita,
obchodnici si piij¢ovali penize na zbozi €i na pronajem lodi, avSak pravé bourky nebo pirati jim
velmi komplikovali jejich obchod. Pravé kvuli této skutecnosti, kdy mohli byt obchodnici
pfepadeni piraty nebo se z jiného diivodu nevratili zpét, byly Gvéry kryty nemovitym majetkem
dluznikd. Banky tak mély jistotu, Ze o vypujcené penize neptijdou. Pravé od doby namoinich
plaveb bylo ruceni nemovitostmi velmi obvyklou zalezitosti, avSak ptijcky byly po dlouhou
dobu poskytovany pouze tém, ktefi podnikali za ucelem zisku, tedy obchodnikiim,
podnikateliim a zeméd€lctim.

Hypotecni Gvér v podobé, jak ho zndme dnes, ma své pocatky na zacatku 20. stoleti
v USA. V této dobé se poskytovanim hypoték zabyvaly pojistovny, pro které byl takovy druh
Gvéru velmi vyhodny. Uvéry byly schvalovany pouze do 50 % hodnoty nemovitosti a byly
vypocitané maximalné na 3-5 let. V této dobé neexistovaly mési¢ni splatky, jak je zname dnes,
ale po stanovenou dobu max. 5 let se platily pouze uroky. Velké riziko pro klienta znamenala
tzv. Balonova platba. Balonova platba byla jednorazova platba placend na konci hypote¢niho
obdobi, kdy klient zaplatil najednou az 80 % hodnoty hypotéky. Pojistovny piedpokladaly, ze
pfedevsim diky této jednorazové platb¢é lidé takové uvéry nebudou schopny splatit a jim
pfipadnou jak splacené uroky, tak majetek, kterym byl hypotecni avér kryty. Z tohoto diivodu
mélo do roku 1934 vlastni bydleni pouhych 10 % amerického obyvatelstva.

Marie Justin Fritz, Brittannica, (2019) dopliuje, Ze vyhodnéjsi podminky pro klienty
nastavila az FHA (Federal Housing Administration) zaloZend vroce 1934. FHA byla
podporovana statem a méla za kol usnadnit financovani bydleni, zlepSit standardy bydleni
a zvysit zaméstnanost v dobé Velké hospodaiské krize. Hypotecni avéry byly poskytnuty az na
80-90 % hodnoty nemovitosti a doba splaceni se prodlouzila na 15 let. Balonova platba byla
rozpocitana do mesicnich splatek. Tim se snizilo 1 mnozstvi penéz potiebnych slozit pfedem
z ptvodnich 50 % na 10 % hodnoty tGvéru. ProtoZe tyto hypotec¢ni ivéry znamenaly mensi
riziko pro véfitele, snizila se i rokova sazba. Podminky splaceni hypote¢niho uvéru se staly
pro klienty mnohem piiznivéjsi a riziko, Ze uvér nebudou schopni splatit, mnohem nizsi. FHA
dosahlo skutecnosti, Ze splaceni vlastniho bydleni bylo mnohdy levnéjsi nez samotny néjem.
I ptes to, ze FHA dopomohlo k vyssimu vlastnictvi nemovitosti, néktefi americti obyvatelé byli
i tak znevyhodnéni. Hypotecni uvéry byly poskytovany predev§im na vystavbu novych

rodinnych domti nez bytovych jednotek. Dal§im problémem bylo, Ze legislativa FHA nebyla
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oteviena svobodnym Zenam, diichodciim a ani rodindm s nizkym piijmem. Samostatny rodinny

diim se tak stal americkym snem mnohych obyvatel USA.
3.4.2 Historie hypote¢nich uvéri v Ceské republice

V Ceskych zemich sah4 historie hypoteénich uvért az do 2. poloviny 19. stoleti, kdy
vznikaly Vefejnopravni ustavy. Ulelem byla transformace pozemkového vlastnictvi do
modernich forem kapitalu. Na izemi pozd&jsi CSR vzniklo celkem 6 vefejnopravnich bank,
mezi néz patiila Hypotedni banka kralovstvi Ceského. Hypoteéni banka kralovstvi Ceského
vznikla roku 1865, jakozto nejvyznamnégjsi institut, podle kterého vznikl Rakousko-slezsky
pozemkovy uvérni ustav v Opavé (1869) a Hypotecni banka markrabstvi moravského (1876).
Tyto banky byly roku 1918 slouceny do tzv. Zemskych bank, které sidlily v Praze, Opavé
a Brné. Zemské banky se staly modernizaénim nastrojem, které se soustfedily na uvéry
dlouhodobého charakteru, a to bez pfisunu zdrojl z vetejnych financi. (Pilpanova, Komercni
bankovnictvi v Ceské republice, 2007, str. 22-23; Kruta, 2017)

Dle Pulpanové (2007) utrpéla Ceska bankovni soustava mnoho ran v mezivalecném
a povalecném obdobi. Po roce 1945 pfichdzi snaha o pfetvofeni bankovniho systému
Ceskoslovenské republiky v planovany a centralizovany, ktery umoziiuje vysokou formu
kontroly. Do roku 1950 zde fungovaly dvé banky, a to Statni banka Ceskoslovenska, ktera
plnila funkci centralni banky a Ceskoslovenska statni spofitelna, kterd méla za tkol
koncentrovat uspory obyvatel pro jejich nasledné planovité vyuziti. Centralizace bankovnictvi
a komunisticky rezim hypote¢nimu trhu nepomohl a v této dobé tak nedochazi k dalsimu
VYVOji.

Ke znovuobnoveni bankovnictvi doSlo az vroce 1990. AvSak na pocatku nebyly
stanoveny patficné zdkony, které by hypotecnimu trhu pfipravily pravni prosttedi. Toto obdobi
trvalo do roku 1995, kdy zacaly byt poskytovany uvéry kryté nemovitostmi. Chyb¢la zde
informovanost obCantim a ti jako nasledek tomuto druhu uvéru nedtavétovali. Hypote¢ni trh
znovu ozil az se vznikem Ceskomoravské hypoteéni banky, ktera u nas funguje dodnes pod
nazvem Hypotecni banka. Tato banka odstartovala novou epochu hypotecniho trhu. Dnes jsou
hypotecni uvéry nedilnou soucasti téméi kazdé ceské domacnosti a staly se symbolem vlastniho

bydleni. (Krata, 2017)
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3.4.3 Déleni hypotecnich tvéru

Jak je jiz zminéno vyse, hypotecni ivery jsou v dnesni dob€ naprosto bézna soucast zivota
vétsiny lidi. Cesky hypoteéni trh tak nabizi rtizné typy hypoteénich uvérd, které se déli dle
ucelu, pro ktery je hypotecni uvér poskytovan, typu splaceni hypote¢niho véru, typu uroceni
a dle zpiisobu dolozeni piijma.

e Déleni dle ucelu

Zakladnim rozliSenim, jak jiZ nazev napovidd, je rozdéleni hypotec¢niho tGvéru na
Ggelovy a neucelovy. Ugelova hypotéka je poskytovana za piedem specifikovanym tGéelem,
jako je koupé, rekonstrukce ¢i vystavba nemovitosti. Je tedy vdzana na piredem uréenou
investici a dluznik je povinen dokézat, ze poskytnuté prostiedky byly opravdu investovany
na tento pfedem sjednany ucel.
Neucelovy hypotecni uvér je pro zadatele atraktivnéjsi a vyhodnéjsi, jelikoz ho banka
poskytne na irsi $kalu investici. Zadatel je opravnén avér pouzit kromé koupé, vystavby &i
rekonstrukce nemovitosti, i na nakup potfebného vybaveni do domécnosti dle jeho uvazeni.

(Srovnej.to; Hypoteky.cz; Finance.cz)

e Déleni dle typu splaceni Givéru
Kazda splatka uvéru se sklada ze dvou polozek, a to ze splatky jistiny a ze splatky uroku.
Kalabis (2005) rozlisuje dvé hlavni metody splaceni:
a) Jednorazové
Jednorazové splacenti, tedy splaceni uvéru v jedné ¢éstce, je vyuzivané v situaci, kdy
je uvérovany objekt uréen k prodeji.
b) Postupné
Potupné splaceni spociva v jednotlivych splatkach splacenych po predem
stanovenych Casovych obdobich, nejcastéji jednoho kalendainiho mésice. V ramci
postupného splaceni existuje n€kolik variant. Postupnd forma splaceni se téz
rozdéluje na splatky pravidelné a nepravidelné.
V ramci postupného splaceni rozlisuje Kalabis (2012) nasledujici podtypy:
1) Pravidelné
Pravidelné splatky spocivaji ve splaceni urcité stanovené vysSe splatek

v pravidelnych intervalech a vyuziva celkem tii systémy.
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e Systém degresivnich splatek
U degresivni formy splaceni se hodnota splatky s kazdym
mésicem snizuje. Dluznik tak sice vynalozi vys$i néklady na
zacatku splatkového obdobi, avSak vyhodou je pro néj nizsi
celkova castka uvéru.
e Systém anuitnich splatek
Anuitni forma splaceni je charakteristickd konstantni ¢astkou
splatky avéru. Tento typ splatek je nejvyuzivangjsi pro hypotecni
a spotiebitelské uvery.
e Systém progresivnich splatek
Progresivni forma je pfesnym opakem degresivnich splatek,
jelikoz se zde mésicni splatka v casovém horizontu zvysuje.
2) Nepravidelné
Nepravidelny typ splaceni se pfizplsobuje vlastnimu finan¢nimu planu

dluznika.

e Déleni dle typu uroceni

Portal kurzy.cz vyjmenovava 3 typy uroceni hypotecnich uvéri— s odlozenou splatkou
jistiny; s fixaci rokové sazby a s plovouci sazbou.

Hypotéka s odlozenou splatkou jistiny, tzv. kombinovand hypotéka kombinuje
hypotecni uvér s jinym, bankou poskytovanym, produktem, diky kterému si klient vytvari
rezervu. Rezerva je tedy tvofena napf. penzijnim piipojisténim, stavebnim spofenim,
investicnim zivotnim pojisténim apod. V tomto ptipad¢ se neplati jistina, ale pouze urok.
Ve chvili, kdy se uspofené penize v dal$im produktu rovnaji jistin€, je mozné Uvér
jednorazovée splatit.

Hypote¢ni Gvér s fixaci urokové sazby mé neménnou neboli fixni urokovou sazbu po
celou dobu fixa¢niho obdobi. Obdobi fixace se rizni a klient po celou dobu splaci stejny
urok, ktery byl ur¢en na zacatku splatkového obdobi.

Hypote¢ni Gvér s plovouci sazbou je takovy Gver, jehoz urokova sazba je fixovana na
velmi kratké obdobi. Sazba mlze byt fixovana jak na 1 den, tak na mésic i rok. Sazba je
pak vazéna na Prague InterBank Offered Rate (PRIBOR), tzv. trzni sazbu, kterou vyhlaSuje

Ceska narodni banka.
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e Déleni dle dokladani pFijmu

Kurzy.cz rozliSuji hypotecni Gvér s dolozenim piijmu, kdy je klient povinen zpétné
dolozit sviij finan¢ni pfijem za urcitou dobu. Banka je pak schopna vyhodnotit, zda je klient
schopen se zavazat k pravidelné mési¢ni splatce.

Druhym typem je (dle Kurzy.cz) hypotec¢ni Gvér bez dolozeni piijmu, kdy je klient

povinen podepsat Cestné prohlasent, ze je schopen hypotecni tvér splatit.
3.4.4 Druhy hypoteénich avéra

Problematika vy¢tu druht hypotec¢nich avért je zpracovana dle portalu hypotéky.cz, pokud neni
uvedeno jinak.
e Americka hypotéka
Americky typ hypote¢niho uvéru je charakteristicky svou netcelovosti, 1ze jej
tedy sjednat na zbozi a sluzby. Rozdilem je vSak to, ze tento druh hypotéky muze
poskytovat jak bankovni, tak nebankovni subjekt. Dle Kalabise (2005) jsou vyhodou
nevyhodu zmiinuje pomérné vysoké poplatky spojené s poskytnutim uveru. Kalabis
(2005) dale uvadi, ze Americkou hypotéku mohou ziskat i ti, ktefi jiz jeden hypote¢ni
uveér maji a Cast z n¢j jiz splatili. Banka, jeZ poskytla klasicky hypote¢ni uvér, mize
poskytnout i Americkou hypotéku. Poskytuje ji v pfipad¢, ze klient pottebuje dalsi uveér
s hodnotou niz$i, nez je hodnota zastavené nemovitosti.
e Australska hypotéka
Australsky druh je spojenim americké hypotéky a netcelové hypotéky. Je tedy
poskytovan jak na samotnou nemovitost, tak i na vybaveni spojené s koupi ¢i
rekonstrukci nemovitosti. Australsky hypotecni uvér je vyznacny predevsim nepiimou
umeérou mezi vysi uroku a vysi hypotéky, urok v tomto piipadé klesa s nariistajici vysi
hypotéky. Mezi dalsi znak patii, ze se zde vétSinou nevyskytuji poplatky spojené se
sjednanim tveru. I v tomto ptipadé mize byt uvér poskytnut bankovnim i nebankovnim
subjektem.
e Bankovni hypotéka
Bankovni hypotéku ma ve svych produktech téméf kazda obchodni banka
a spofitelna. Tyto bankovni instituce se klienta snazi zaujmou rtiznymi bonusy, jako

poskytnuti uvéru zdarma, soucasné vedeni uvérového i spoficiho u¢tu, mimotadné
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splatky apod. U tohoto druhli hypotec¢nich Gvérii banky provétuji ivérovou minulost
klienta a zaroven vyzaduji doloZeni klientovych ptijmii.
e Nebankovni hypotéka
Nebankovni hypotéka se poskytuje tehdy, je-li klasicky hypotecni Uvér
z riznych divodi bankou zamitnut. Klient dosdhne na uvér az ve vysi 75% ceny
zastavované nemovitosti. Vlastni-li klient jesté dalsi nemovitost, je schopen dosahnout
az na vysi 100% cilené ¢astky. Tento typ hypotéky nabizi pfedevSim nebankovni
subjekty.
e Offsetova hypotéka
Offsetova hypotéka je druh uvéru, se kterym je klientovi soucasné veden spofici
ucet. Z této Castky, kterou klient spofi, se neplati Zadny trok a Ize ji vyuzit na jakoukoliv
klientovu potiebu. Tyto uspory tak snizuji aroky, které klient bance splaci.
e Zelena hypotéka
Zelend hypotéka je typem hypotecniho uvéru poskytovany na ekologické
bydleni. V ramci tohoto tvéru se vyuziva dotace Nova zelena tisporam. Podminkou pro
ziskani Zelené hypotéky je to, ze objekt zajmu, tedy objekt, do kterého hodlame
investovat, spliiuje rizné ekologické podminky. Mezi takové podminky patii napf.
uspory energie, vyuziti obnovitelnych zdrojti energie pro vytapéni, vyuziti ekologickych
materiall pro vystavbu domu apod.
e Investi¢ni hypotéka
Zde se jedna o typ hypotéky poskytovany na potizeni nemovitosti k pronajmu.
Klient tedy Zada o hypotecni tvér pro koupi nemovitosti, z které mu bude plynout zisk
v podobé ndjemného. Vyhodou takové hypotéky je to, Ze najemné, které zadatel/dluznik
ziska, pokryje vétSinu nakladi vynalozenych na splatky Gvéru. Investi¢ni hypotéka je

v dnesni dob¢ povazovéna za vhodnou investici do budoucna.

3.5 Zakladni vymezeni a terminologie hypotecniho uvéru

Tato podkapitola je zamétena na zdkladni pojmy z oblasti bankovnictvi a hypotecnich
uveért. Jejim tkolem je ptiblizeni téchto pojmul potencidlnim Zadatellim a usnadnéni orientace

v této oblasti.
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3.5.1 Fixacni obdobi hypotecniho uvéru

Fixacni obdobi hypotecniho véru je takové obdobi, po které je fixovana urokova sazba,
ktera se po celou dobu tohoto obdobi neméni.

Banky primarné vyZzaduji, aby byl hypotecni Gvér splacen v produktivnim véku
zadatele, od této podminky se odviji i délka splaceni tvéru. Je-li zadatel na konci svého
produktivniho véku, banka mu, pravdépodobné, schvali avér na dobu kratsi nezli zadateli, ktery
je podstatné mladsi. Vyhodou fixace Grokové sazby je to, ze ji neovliviiyje situace na trhu
v priibéhu splatkového obdobi a nedochdzi tak k potencidlnimu navyseni mésicni splatky.

V ramci tohoto obdobi nelze uvér splatit pied¢asné bez pridané sankce. K predcasnému
splaceni ¢i refinancovani miize dojit az po uplynuti fixacniho obdobi.

Obecné plati, ze klient, ktery si sjednd urok na rok, bude mit sazbu niz$i nez ten klient,
ktery si sjednéd fixaci na dobu delsi. (banky.cz; finance.cz, 2019; Novakova, Financovani
bydleni, str. 8)

RozliSujeme dva druhy fixacniho obdobi:
a) Dlouhé fixaéni obdobi
Dlouh¢ fixa¢ni obdobi zamrazi irokovou sazbu na dobu 5 nebo 10 let. Fixace na
5 let je nejcastéjsi volbou zadatelii. Dlouhd fixace je vhodna v dobé, kdy jsou uroky
nizké a i tehdy, ocekavame-li jejich rast. Dalsi situaci, kdy zvolit delsi fixacni
obdobi je ta, pokud bude klient schopen splatit v kratsi dobé vétsi castku. (gpf.cz,
2019; Novakova, Financovani bydleni, str. 8)
b) Kratké fixacni obdobi
Kratké fixacni obdobi lze ziidit na dobu 1 nebo 3 let. Tento typ fixace je vhodny
pro zadatele, ktefi planuji svlij avér splatit kratce po sjednéni, ptipadné nemovitost
prodat. Tuto dobu fixace je také vhodné volit v dob¢, kdy jsou urokové sazby vysoké
a lze ocCekavat jejich pokles. V tomto pfipadé by mél mit klient urcité financni
rezervy, jelikoz trokové sazby jsou ovlivilovany trznim prostfedim, které se ¢asto

meéni. (gpf.cz, 2019)
3.5.2 Refinancovani hypote¢niho tivéru

Refinancovéani hypote¢niho Uveéru znamend, ze si dluznik prevede svij stavajici
hypotecni Gvér k jiné bance, kterd mu poskytla vyhodnéjsi podminky na dalsi fixacni obdobi.
V ramci refinancovani Ize navysit uvér, zmeénit dobu splatnosti, ¢i vér castecné splatit

a poté zbyvajici ¢astku prevést k jiné bance. Bézné¢ je mozné hypotéku refinancovat bez
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poplatku 12 mésicii pted vyprSenim fixa¢niho obdobi. U nékterych bank Ize tuto moznost vyuzit
1 24 mésict predem. Refinancovani uvéru dfive je obvykle zatizeno poplatkem, ktery
refinancovani zcela znevyhodni.

Vyhodou pro banku, u které si dluznik sviij uvér refinancuje, je skutecnost, ze vidi
dluznikovu avérovou historii v registrech. Je tedy schopnd posoudit divéryhodnost dluznika

a miru pravdépodobnosti, Ze svilj uver splati bez rizika. (hyponamiru.cz; banky.cz; csas.cz)
3.5.3 Pojisténi hypotecniho Gvéru

Pojisténi hypote¢niho uvéru, nebo — li pojiSténi neschopnosti splacet uvér, mé ve své
nabidce dopliikovych produktl vétsSina bank. Jde tedy o druh pojisténi mezi bankou a klientem,
kdy v ptipad¢ klientovi nenadélé zivotni udélosti, smluvni pojisStovna dané banky, ¢astecné ¢i
zcela uhradi klientiv dluh. U pfipojisténi hypotecnich uvérti banky mohou nabidnout i snizeny
urok.

Toto pojisténi 1ze dle Finance.cz (2019) ziskat na n€kolik Zivotnich situaci:

e Invalidita
Pojisténi na invaliditu se vztahuje pouze na III. stupenn invalidity, kdy je
pojisténec povinen bance poskytnou posudek od OSSZ (Okresni sprava
socialniho zabezpeceni). Pojistovna pak hradi celou ¢astku avéru.

e Ztrata zaméstnani
Ztrati-li klient své zaméstnani, je povinen prokazat, ze svlj pracovni pomér
neukoncil za G¢elem Cerpani pojistky a banka v takovém ptipad¢ vyzaduje
potvrzeni, Ze k ukonceni pracovniho poméru nedoslo vlastnim zapfic¢inénim
klienta. Pojistovna plati mési¢ni splatky nejdéle rok od ztraty zaméstnani.

e Smrt
V ptipad¢ smrti klienta, stejné jako je tomu u invalidity, se jednd o uplné
zaplaceni dluhu klienta.

e Pracovni neschopnost
Hypotekyjanecek.cz (2017) dopliuje vycet pojisténi o pracovni neschopnost,
kterou je mySlena nemoc/ uraz, ktery je podloZen lékatskym posudkem, tedy
tzv. neschopenkou. V piipadé pracovni neschopnosti jsou za klienta placeny

mésicni splatky Givéru pojistovnou, a to az po dobu jednoho roku.
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Jednotlivé banky nabizeji své balicky, ve kterych kombinuji vySe zminéna rizika.
V ramci konkuren¢niho boje o klienty, mohou nabizet rtizné podminky, pfipadné nabizeji Sirsi
nabidku rizik, které si klient miiZze nechat pfipojistit. Obecné plati, Ze ¢im vice rizik klient
pojisti, tim bude splatka draz$i. Vyhodou takového ptipojisténi je, Ze astka za pojistku je pro
vSechny stejna, bez ohledu na rizikovost povolani. Nevyhodou je vySe mési¢ni splatky, ktera

se Casto diky pojisténi zvysi, a to i ptes snizeni uroku. (Finance.cz, 2019)
3.5.4 Urokova mira

Urokova mira je jinymi slovy v procentech vyjadiena odména véfiteli za zaptijéeni jeho
volnych penéznich prostfedkl a také v procentech vyjadiena cena dluznika za ziskani téchto
prostiedkil. Tato sazba je vypoctena z hodnoty kapitalu za ¢asové obdobi, po které bude dluznik
jistinu splacet. V ptipadé hypotecnich avért je to tedy procentni ¢astka, kterou dluznik zaplati
finan¢ni instituci navic, jako formu nahrady za docasnou ztratu kapitalu, za riziko spojené se
zménou hodnoty penéz a za nejistotu, Ze dluznik nesplati svlij uvér vcas a ve stanovené vysi.

Urokova mira miize byt stanovena fixné po celou dobu splatnosti nebo pohyblivé, kdy

se vySe sazby vaze na vyvoj trznich urokovych sazeb. (Radova, str. 169)
3.5.5 Poplatky spojené s porizenim hypotec¢niho tvéru

Stejné jako tomu je u vSech poskytovanych sluzeb, i banka si kalkuluje naklady spojené
se spravou, posouzenim a vyhotovenim hypote¢niho véru, které klient bance uhradi ve formée
dodatecnych poplatki. Kazdéa banka ma sviij sazebnik poplatki, diky kterému si klient mtize
snadno vyhodnotit vyhodnost hypotéky u jednotlivych bankovnich subjekti. V dneSni dobé,
v ramci konkurenéniho prostiedi, banky klientiim nabizeji co nejnizsi poplatky. Casto se
muizeme setkat i s nabidkami, kdy banka nabizi zcela nulové poplatky. Banka se tak snazi
upoutat klientovu pozornost, avSak dle Vichnarové (2007) jsou v takovych ptipadech poplatky
obvykle rozpocitany do mésic¢nich splatek.

Vichnarova (2007) vyjmenovava nasledujici poplatky spojené s hypote¢nim uvérem:

e Poplatek za uzavieni smlouvy o uvéru
Jinymi slovy se jedna o poplatek za schvaleni hypote¢niho uvéru. Klient zde
plati pfedev§im administrativni ndklady banky. Poplatek se plati ve chvili, kdy
jsou veskeré nalezitosti spojené s poskytnutim tivéru vyfizeny a ob¢ strany tak

uzaviraji smluvni podminky.
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e Poplatek za vedeni a spravu uvérového uctu
Tento poplatek si banka uctuje mési¢né, a to za spravu Uctu, ktery je zfizen pro
ucely hypotecniho tvéru.

e Poplatek za odhad ceny nemovitosti
Poplatek za odhad ceny nemovitosti se plati za dokumenty obsahujici ocenéni
nemovitosti, které zpracuje hypotec¢ni maklét banky.

e Poplatek za ¢erpani hypotéky
Portal Srovnej.to dopliuje dalsi casty poplatek, poplatek za Cerpani uvéru.
Hypote¢ni uvér muze klient vyc€erpat bud’ jednordzové nebo si Cerpani tvéru
rozdelit na nékolik ¢asti. Banky si Casto uctuji poplatky predev§im v ptipade,
kdy se klient rozhodne Gvér Cerpat ve vice obdobich. Ve svych sazebnikach pak

uctuji poplatky tykajici se napt. az ¢tvrtého Cerpani hypotéky.

Uvedené poplatky jsou nejcastéj$imi povinnymi poplatky, které zaplati kazdy klient
zadajici o hypotecni tvér. Banky v§ak mohou poskytovat i dodatecné sluzby, které klient zaplati
jen v piipadé zajmu o né€. Jednd se predevsim o poplatek za mimotadnou splatku, poplatek za

pojisténi uvéru, nebo poplatek za refinancovani tveru.
3.5.6 RPSN

Roc¢ni procentni sazba nakladu (RPSN) vychazi ze zédkona ¢. 257/2016 Sb. Zakon
o spotiebitelském uveéru. RPSN je sazba vyjadiujici celkové ro¢ni ndklady vynaloZené na
splaceni spotiebitelského tivéru, véetné tivéru hypotecniho. Rocni procentni sazba nakladu je
vyjadiena v procentech a zahrnuje v sobé jak tirokovou miru, tak veSkeré naklady spojené
s pofizenim hypotecniho Uvéru. RPSN klientovi slouzi k posouzeni vyhodnosti tvéru,
predevsim pak k porovnani jednotlivych nabidek uvérii od riznych bankovnich i nebankovnich
subjektl. (moneta.cz)

RPSN je tedy vedle urokové miry dalsim ukazatelem, kterému by mél zadatel vénovat
pozornost pii vybéru nejvhodnéjsiho hypotecniho tveéru. Avsak RPSN v sobé zahrnuje i ty
poplatky, které jsou jednorazové a jsou placeny pouze v Case sjedndni ivéru. Pravé diky vysoké

vysi téchto jednorazovych poplatktl miize dojit ke zkresleni tohoto ukazatele. Zadatel by mél
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zaroven, pro co nejvyssi relevantnost komparace hodnot, porovnavat pouze ty nabidky, které

jsou vypoctené na stejnou vysi jistiny a shodnou dobu splaceni.
3.5.7 Bonita klienta

Bonita klienta je, jinymi slovy, schopnost dluznika splacet svlij budouci finanéni
zavazek vUci instituci, kterd mu jej poskytne. Banka, pfipadné jina finan¢ni instituce poskytujici
hypote¢ni uvér zadateli, vyuziva soubor faktor, osobnich daji Zadatele, které nasledné
posuzuje a vyhodnocuje. (Moneta.cz)

Mezi osobni udaje potiebné k vyhodnoceni bonity patii vék zadatele, nejvyssi dosazené
vzdélani, profese, rodinny stav a pocet vychovavanych déti, pfijmy a vydaje a v neposledni fadé
1 zdznamy v bankovnich ¢i nebankovnich registrech. (financnivzdelavani.cz)

Uvérové registry slouzi jak finanénim institucim, tak samotnému klientovi. Vedou se
zde zaznamy o klientské tivérové historii. V ptipadé kladné ivérové historie se proces ziskani
Gvéru zrychli. V Ceské republice jsou 3 vyuzivané registry — Bankovni registr klientskych
informaci (BRKI), Nebankovni registr klientskych informaci (NRKI) a sdruzeni SOLUS, ktery
ve vztahu kuvérim zahrnuje registr pravnickych osob a registr fyzickych osob.

(financnivzdelavani.cz)
3.5.8 Regulace hypote¢niho trhu

Situace na hypotecnim trhu, kterd vyvrcholila v roce 2016, vedla CNB k tomu, aby
zavedla regula¢ni opatieni v podobé zdkona o spotiebitelském uvéru, kterd usmernuji komeréni
banky v poskytovani hypotec¢nich uvért koncovym klientdm. ,,7rh s hypotecnimi uvery
zaznamenal v poslednich nékolika letech strmy riist. Urokové sazby byly rekordné nizké, banky
bézné poskytovaly tzv. stoprocentni hypotecni uvery (tedy na celou hodnotu nemovitosti)
a uzaviral se rekordni pocet uverovych smluv. “ (Pokornd, Peak.cz, 2019)

Pokorna dale zminuje, ze hypote¢ni krize vroce 2007 expanzi hypote¢niho trhu
zpomalila. AvSak k opétovnému nardstu objemu hypotecénich tvéra doslo jiz o dva roky
hypotecni tver dosahl témét kazdy klient. Dal§im problémem bylo, Ze se Gvéry sjednavaly na
celou hodnotu zastavené nemovitosti a mnohému nepftidala ani stale klesajici tirokova mira.
V roce 2005 byla zadluzenost ¢eskych domacnosti okolo 522mld. K¢&, z ¢ehoZ pouze uvéry na

bydleni €inily zhruba 287 mld. K¢&. K obrovskému nartstu doslo o rok pozdéji, kdy tvéry na
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bydleni ¢inily asi 1 bilion K¢ z celkové zadluzené castky 1, 49 bilioni K¢. Takovy nérust je
obrovsky a vyzadoval zasah Ceské narodni banky.

Ceska narodni banka pravidelné vyhodnocuje vyvoj a situaci na hypote¢nim trhu a od
roku 2015 stanovuje doporucené limity, které slouzi finan¢nim institucim k lepSimu
vyhodnoceni klientovi schopnosti splacet a reguluje tak mnozstvi hypotecnich Uvéra
poskytnutych v Ceské republice.

V reakci na tzv. stoprocentni hypotéky, které se poskytovaly v celé vysi zastavené
nemovitosti, CNB zagala vroce 2015 stanovovat limit LTV, upravujici maximalni vysi
hypote¢niho uvéru. Ukazatel LTV je vyjadfen v procentech a stanovuje se jako podil vyse
poskytnutého uvéru a hodnoty zastavené nemovitosti. Doporuc¢enou hodnotu LTV bankovni
rada stanovila na 90 %. V roce 2016 doslo k rozsifeni platnosti tohoto limitu. Dalsi limity se
v Ceské republice stanovuji od 1. 10. 2018, kdy CNB rozsifila sva doporuéeni k poskytovéni
hypotecnich uvérti ve formé pozadavkil na urcitou vysi pfijmi. K tomuto ucelu stanovila
ukazatel DTI, ktery se vypocita pomérem vyse celkového zadluzeni Zadatele a vyse jeho Cistého
ro¢niho pfijmu. Ukazatel DTI tedy vypovida o tom, zda zadatel o ivér nebude pftili$ predluzeny
a nebude tak vystaven nepiiznivé Zivotni situaci ohrozujici jeho standard byti. CNB stanovila,
ze riziko nesplaceni uvéru nastava uz tehdy, je-li DTI rovno 8, tedy ptekroci— li celkové
zadluZeni Zadatele osmindsobek jeho Cistého ro¢niho piijmu. Dal§im ukazatelem je DSTI, coz
je ukazatel urcujici podil celkové vySe mésicnich splatek na Cistém mésicni piijmu vyjadieny
v procentech. CNB doporucuje, aby velikost DSTI nepiekro¢ila hodnotu 40 %, tedy aby zadatel
na splaceni uvéru nevydal vice jak 40 % objemu svych mésicnich piijma. (cnb.cz)

V souéasné koronavirové situaci (2020) CNB tyto limity postupné uvolituje. Bankovni
rada jiz od 1. 4. 2020 zcela uvolnila limit DTT a o 3 mésice pozdé&ji, od 1. 7. 2020, uvolnila
i limit DSTI. Ukazatel LTV ziistava nadale na stanovené hranici 90 %. Dne 18. 6. 2020 CNB
poskytla zpravu k celé situaci a mimo jiné i vysvétleni k rozvolnéni téchto omezeni. ,, Nase
dnesni rozhodnuti o zruSeni limitu ukazatele DSTI by nemélo byt pro nikoho prekvapenim. Vzdy
Jjsme Fikali, Ze limity budeme pouzivat v dobé zvysSovani rizik pro stabilitu financniho systéemu
v Ceské republice, ale ve Spatnych c¢asech je zmirnime nebo dokonce zrusime. K tomu jsme dnes
pristoupili prave u limitu DSTI, protoze banky i jejich klienti si jsou v soucasné nelehké
ekonomické situaci zpiisobené opatrenimi proti pandemii nemoci COVID-19 sami dobre
vedomi rizik a chovaji se silné konzervativné. Limit ukazatele LTV jsme prozatim pri védomi

pokracujictho nadhodnoceni cen rezidencnich nemovitosti ponechali v platnosti,

(cnb.cz, 2020)
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Do budoucna v$ak vyvstava otazka, zda Ceska narodni banka bude pokradovat v duchu
rozvoliiovani regulac¢nich limitd nebo naopak vyhodnoti situaci jako ptili§ nebezpecnou pro
eskou ekonomiku a limity tak znovu zpiisni. Dalii otazkou by mohlo byt i to, zda se CNB ke

svym regulacim vrati nebo necha hypote¢ni trh rozvolnény, jako tomu bylo pted rokem 2018.
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4 Analyticka cast

V této kapitole je nastinén vyvoj hypotecniho trhu v obdobi let 2009-2020 z hlediska vyse
urokovych sazeb, objemu sjednanych hypotecnich uvéru a primérné vyse uvéru. Dale je zde
pfiblizen vyvoj hypote¢niho trhu v roce 2020 s ndstupem pandemické krize. Poté dochazi
k charakteristice dvou modelovych Zadatell o hypoteéni Gvér. Zadatelé jsou charakterizovani
zpohledu jejich finan¢nich piijmi a vydaji, rodinného stavu a poctu déti. V ramci
charakteristiky jsou téz stanoveny pozadavky na hypotecni Gvér. Nasledné jsou popsany
jednotlivé banky a jejich vykalkulované hypotecni nabidky. Po disledném rozboru téchto
nabidek dochazi k jejich komparaci z hlediska trokovych sazeb, RPSN, poplatkii, a dalSich
ukazatelil, které byly bankou poskytnuty.

4.1 Analyza trhu

Trzni prostiedi, véetnd trhu hypoteéniho, je neustale proménlivé. Urokové sazby se méni
kazdym dnem a hypotecni trh se tak stile vyviji smérem, ktery je dlouhodobé tézko
predikovatelny. V zavislosti na soucasném vyvoji se klienti rozhoduji o svych moznostech
financovani vlastniho bydleni. Trend dnesni doby vykazuje stale nartstajici zdjem o hypotecni
uveéry, které se, diky pomérné vysokym cendm nemovitosti, staly témét synonymem vlastniho
bydleni.

Graf 1 - Primérna tarokova sazba v letech 2009-2020

Primérna urokova sazba
(2009-2020)
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle FINCENTRUM HYPOINDEX; hypoindex.cz)
Blizsi pohled na hypotecni trh ndm udava vyse uvedeny graf, ktery zndzorfiuje vyvoj

urokové miry od roku 2009 po rok 2020. Veskera data jsou uvadéna k prosinci daného roku.
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Nejvyssi urokovou sazbu trh zaznamenal v roce 2009, ve kterém se sazba pohybovala na
5,61 %. Toto navySeni bylo ovlivnéno predevsim tehdejsi celosvétovou hospodaiskou krizi,
nedostate¢né provéteni tverové minulosti klientli spolu s nekontrolovatelnym mnoZstvim
poskytnutych uvért, podpotfeného dlouhodobé rekordné nizkou trokovou sazbou. V navaznosti
na kolaps hypote¢niho trhu v USA se zhroutil i finan¢ni trh, coz zptsobilo krizi v celosvétovém
méfitku.

Ceska ekonomika tak v roce 2010 zaznamenala vyrazny pokles sjednanych hypoteénich
uvéri. Snaha o oziveni hypotecniho trhu po hospodaiském poklesu dokazuje nésledny pad
urokovych sazeb. Nadchazejici tfi roky (2011-2013) se tak urokové sazby pohybovaly kolem
3 %. Né&které banky cilily na své klienty i1 tzv. poplatkovymi pradzdninami, kdy vyrazné
snizovaly ¢i zcela odpustily poplatky spojené s potizenim hypotecniho tvéru.

V roce 2014 dosahlo konkuren¢ni prostfedi komer¢nich bank snizeni tirokové sazby na
2,37 % a vdalsim roce dokonce na 2,06 %. Kromé¢ konkurence byla dal$im divodem
nadbytecna likvidita bank, kterou umist'ovaly pravé do sjednanych hypotecnich uvéra. Velkym
vlivem na sniZeni irokovych sazeb byla i regulace sazeb ze strany CNB a jejich intervenci na
v prosinci t¢hoz roku klesla na 1,77 %. Takto nizka urokova sazba klienty lakala k vyptijceni si
vyssiho objemu penéz nez v predeslych letech.

Velkym hybatelem byl i novy zdkon o spotiebitelském uvéru (zékon 257/2016 Sb.,
o spotiebitelském tUvéru) ucinny od 1.12. 2016, ktery zavadi regulace podminek
zprostiedkovani uvérl a zvysuje ochranu spotiebitele. Zakon o spotiebitelském uvéru zavadi
mnohem piisn€jsi podminky ovéfovani bonity klienta a jeho uvérové historie. Pravé
pfichazejici zpiisnéné podminky ke konci roku a nejistota spotiebitelli z nového zikona
zpusobily historicky rekord ve vysi trokové sazby.

V nasledujici letech se urokové sazby zvysuji. Po¢atkem ristu bylo ukonceni intervenci
CNB na devizovém trhu, coz mélo za nésledek posileni koruny. CNB udrzovala nizké sazby
pomoci umélého oslabovani koruny a vyssi nabidky penéz. Pravé ukonceni téchto intervenci
zvysilo sazby na mezibankovnim trhu a zvyseni se pieneslo i na hypotec¢ni trh.

Dalsiho svého maxima, v rdmci analyzovaného obdobi, doséhla trokova sazba roku
2018, kdyz vysplhala na trovei 2,91 %. CNB zadala zvySovat své zakladni trokové sazby
ahypote¢ni trh se zpomalil. Zpomaleni je také odrazem rozifujicich opatfeni CNB

k poskytovani hypotecnich tivéra, ktera zptisnila limity povolené zadluzenosti klientii a na aveér
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tak dosahl pouze ten, jehoZ zadluzenost nepfesahla osminasobek jeho ¢istého ro¢niho piijmu.
Zajem o hypotéky klesl. (hypoindex.cz; cnb.cz)

Rok 2019 provazel mirny pokles urokovych sazeb zptsobeny ptrevazné konkurenénim
bojem o klienty. V roce 2020 svét postihla koronavirova pandemie. Zpocatku ¢esky hypotecni
trh ptili§ neovlivnila a zacatek roku byl v duchu riistu irokové miry. Banky zacaly za zvySeného
rizika postupné€ snizovat limity LTV a byly ochotné ptij¢it méné penéz k poméru zastavené
nemovitosti. Naopak CNB k zamezeni disledki zaGinajici krize tyto limity postupné
uvoliiovala a urokova mira v dal§ich mésicich klesala. Klesajici sazby tak ptilakaly vice klient
a hypotecni trh se povedlo ozivit. V prosinci klesla sazba pod 2 % a konec roku 2020 byl tak,
navzdory  zesilujici  pandemii, druhym  nejaspéSnéjSim  mésicem v historii.

(hypotéka.cz; ct24.ceskatelevize.cz; hypoindex.cz)

Graf 2 - Vyvoj objemu a priimérné vyse hypotecnich tvéri v letech 2009 -2020
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle FINCENTRUM HYPOINDEX; hypoindex.cz)

V grafu €. 2 je zndzornén vyvoj objemu a priimérné vyse hypotec¢nich tivért k poslednimu
meésici v letech 2009-2020. Na zacatku sledovaného obdobi byly uzavieny hypotecni tvéry
v hodnoté necelych 6 miliard. V nasledujicich tfech letech doslo k vyraznému navyseni objemu
hypotecnich uvérti az o 128 %. Takové navysSeni bylo vysledkem stale se snizujici Grokové
sazby a snahou znovu nastartovat ekonomiku po celosvétové hospodarské krizi roku 2008.
Pravé zlepSujici se ekonomika vzbudila diivéru mezi Zadateli. Hypotecnimu trhu pfispé€ly 1 nizsi
ceny nemovitosti, a tak primérna vySe uveérl nevykazovala pfili§ navySujici se tendence.
I v dalsich letech objemy rostly, a to pravé diky snizujici se Grokové sazb¢ a akénim nabidkam

napf. v podobé nizsich poplatkti. Objemy mirné klesly v roce 2016, coz mohlo byt zplisobeno
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ucinnosti nového zakona o spotiebitelském uvéru. Dal§im vykyvem byl rok 2018, ktery diky
nové zavedenym regulacim CNB zna¢né zredukoval poéet zadatelti dosahujicich na hypoteéni
uvéry a objem sjednanych uvért tak klesl o 5,3mld. Konkurence mezi bankami ozivila
hypotecni trh hned v roce 2019, kdy se urokové sazby drzely niZze nez rok pfedchozi. AvSak
objem sjednanych hypotecnich uvérti na bydleni rekordné€ vzrostl v pribéhu roku 2020
s nastupem koronavirové krize, kterd donutila CNB k rozvolnéni regulaci a sazby tak klesly
historicky velmi nizko. Vysoky podil na tomto nartstajicim zdjmu ma i zruseni dan¢ z nabyti
nemovitosti, kterd spotfebitelim snizuje ndklady na nemovitost. Krom¢ objemil se postupné
mirné navySovala i primérnd vySe hypotecnich tvéri, kterd se dotykala spiSe zdraZeni na trhu

nemovitosti. (hyppoindex.cz)

4.2 Vyvoj hypotecniho trhu v pribéhu pandemie Covid-19

V predeslé kapitole se autor zamé&fil na vyvoj hypotecnich uvért z hlediska primérné
urokové sazby, vySe objemul sjednanych uveérti a primérné vyse hypotecnich uvért v letech
2009-2020. Autor téz nastinil situaci trhu v prib¢hu koronavirové pandemie v roce 2020, ktera
bude v této podkapitole rozsitena. Tato podkapitola nastifiuje obraz hypote¢niho trhu v roce
2019 a nasledné vénuje situaci hypotec¢niho trhu s nastupem pandemie roku 2020.

Rok 2019 mél za nésledek spise nestabilitu na hypotecnim trhu. Rist urokovych sazeb na
zacatku roku zpusobil, oproti fijnu 2018, velky propad objemu sjednanych hypotecnich uvért.
Tento propad byl zplsobeny piedevSim piedzasobenim se klientl v dobé pred zavedenim
regulaci CNB v prosinci 2018. Nasledny vyvoj objemu hypoteénich Gvért byl, navzdory
snizujici se urokové mife, spise kolisavy. Naopak mirng vzristajici €i pretrvavajici vysoké ceny
nemovitosti navySovaly primérnou vysi hypotecnich uvérl, kterd se pohybovala nad hranici
2 milioni korun. (hyppoindex.cz)

V roce 2020 se situace vyrazné zlepSila a pandemie naopak podnitila zajemce k jesté
vy$$im ¢astkam nez v letech minulych. Druh4 podzimni vina koronaviru a riziko negativniho
vyvoje ekonomiky zplsobila zna¢ny pokles urokové sazby. Ta klesala po dobu osmi mésict
a zastavila se az v prosinci na 1,98 %. Pocatek poklesu byl vyvolan Ceskou narodni bankou,
ktera snizila své limity pro poskytovani hypotegnich uvért, a to hned v dubnu. CNB na
koronavirovou situaci reagovala celkovym uvolnénim limitu DSTI povolujici maximalni
mozny procentudlni vynalozeni mési¢nich pfijmt na uvér a limit DTI, ktery chranil spotiebitele
pred celkovym piedluzenim. CNB zéroven vydala upozornéni, Ze riziko pfedluZzeni nastava uz

v piipad¢ prevyseni celkového zadluzeni o osminasobek ro¢nich piijma zadatele. Limit LTV
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viak ponechala na 90 %. Od biezna CNB snizovala i dvoutydenni repo sazbu, ktera spadla
72,25 % (biezen 2020) na 0,25 % (kvéten 2020). Lombardni sazbu snizila z 3,25 % (Gnor 2020)
na 1 % (kvéten 2020) a diskontni sazbu z 1,25 % (tinor 2020) na 0,05 % (bfezen 2020). Tyto
sazby CNB drzela az do konce roku 2020. (cnb.cz; cbaonline.cz; hyppoindex.cz)

I objemy hypotecnich uvért se oproti prosinci 2019 zvysily, a to az o rekordnich 40 %
k prosinci 2020. ,,Letosni rekordné vysoké objemy jsou dany ne kusy, ty nejsou nijak
mimorddné, ale primarné cenami nemovitosti. Ty spise stagnuji, v horsim pripadé jdou nahoru,
¢imz stoupa i prumeérnd vyse hypotéky. Zdajem o hypotéky pritom setrvavd, za coz mohou
zejména nizké urokové sazby a také zruSeni dane z nabyti nemovitosti,” (Vladimir
Stanura, cbaonline.cz).

Podle CBA neutuchajicimu zdjmu o hypoteéni uvér vyznamné pfispiva i touha po vlastni
nemovitosti, jakozto standard dnesni doby, ktery se oproti pfedchozimu roku pfili§ nezménil.
DalSim diivodem je pak rekonstrukce nemovitosti ¢i koupé pozemku. Zacatkem roku 2020 se
pramérnd vySe hypotecnich uvérti pohybovala kolem 2 milionu korun. Od cervna se vsak
pramér zacal zvysovat a vySplhal se téméf ke 3 miliontim korun. Jak uz je zminéno, takovyto
narust je spojen s nartistajici vysi cen nemovitosti. Dle portalu kurzy.cz, toto nadhodnoceni cen
nemovitosti souvisi 1 s omezenymi moznostmi alokace vlastnich zdroji domadacnosti do
cestovani, kultury, sportovnich aktivit apod. Z divodu nahlé potieby prace z domu se navysuji
1 naroky na domaci komfort domécnosti, coz téz evokuje zvySeny zdjem o koupi nového, ¢i
rekonstrukci svého stavajiciho bydleni. (hyppoindex.cz; cbaonline.cz)

A pravé srustem pramérné vyse hypotecniho uvéru koresponduje i primérna délka
uvéru, kterd se navysuje prave srostouci vysi uvéru. Je tomu tak z divodu vyvarovani se
nezvladatelného zatizeni rozpo¢tu domacnosti a rozlozeni si splatek do vice let.

I pfes pozitivni nariist hypotecnich Gvérit je pravé pandemie vysokym rizikem pro
klientovu schopnost uvér splacet. Banky vSak ocekavaji dalsi pfiliv klientdl a jsou ochotny
ptipadné potize s ptijmy klienta fesit individualné. ,,Asociace jakoZto i banky jsou toho nazoru,
plosny odklad. Pri plosnéem odkladu dochazi k tomu, Ze banka nezkouma situaci svého klienta.
Plosny odklad je tim padem netransparentni pro obé strany. Banka nemiize prizpiisobit reseni
skutecnym potrebam daného klienta a posoudit, zda odklad neni zbytecny. Klient zase prichazi
o odborné poradenstvi, jak by se mél v dané situaci zachovat,” (Vladimir Staniura, cbaonline.cz)

Rok 2020 byl tak pro zadatele o Gvér na bydleni velmi pfiznivy pravé diky nizkym
urokovym sazbam, které se udrzely vramci konkurencniho boje bankovnich instituci

a rozvolnénych regulaci CNB. Do budoucna se vSak oc¢ekava mirny nartist irokovych sazeb
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diky stale se zdrazujicim zdrojim bankovnich subjektd na trhu penéz. (hyppoindex.cz;
cbaonline.cz)
Otazkou je i nasledujici celkovy vyvoj ekonomiky Ceské republiky a jak hypote&ni trh

ovlivni ptipadné dalsi fiskalni a monetarni zésahy.
4.3 Modelovi zadatelé

V dnesni dobé& si koupi nemovitosti za Gcelem bydleni, pfi vynaloZeni pouze vlastnich
finanénich prosttedkil, miize dovolit jen malo kdo. Zavedené pozadavky CNB v roce 2018 na
Cast vlastnich naspofenych prostfedki a vy$$i kontrolu financni situace zadateld,
zkomplikovaly cestu za bydlenim mnoha lidem. Situaci neuleh¢uji ani rostouci ceny novych
i starSich nemovitosti, které vedou k potfebé vyssiho uvéru a vysSich uspor. Takovéto
podminky ztézuji cestu za bydlenim ptfedev§im cerstvym absolventiim, jejichz platové
ohodnoceni se odviji od ne pfili§ bohaté praxe. V této kapitole jsou charakterizovany dva
modelovi zadatelé, jejichz diferenciace spociva ve vysi piijmu, pracovni praxi, véku, jejich

rodinném stavu a poctu déti.
4.3.1 Mlady par

Prvni modelovi Zadatelé jsou absolventi vysoké $koly, ekonomické fakulty s dosazenym
magisterskym vzdélanim. Zena po dokonéeni studia nastoupila na pozici socilni pracovnice
v odboru sociélnich sluzeb na plny pracovni tvazek, kde momentalné ptisobi po dobu 1,5 roku.
Pobira zde Cisty plat ve vysi 20 597 K¢. Muz je jiz 2 roky zaméstnany na plny pracovni Givazek

na pozici Finan¢ni ucetni junior s ¢istou mzdou 21 485 K¢. Jejich finan¢ni rozpocet se tedy

......

ey

nasté¢hovani se do vlastniho bydleni. V soucasnosti ziji v byté 2kk, ktery maji v prondjmu. Vyse
najemného ¢ini 12 000 K¢ vcetné poplatkli za energie. Ostatni vydaje jsou v celkové vysi
19 000 K¢ bez jakéhokoliv zadluZeni. Oba Zadatelé maji k dispozici penize ze stavebniho
spofeni v celkové vysi 190 000 K¢. Jelikoz nemaji dostatek prostiedkti na koupi vlastniho bytu,
rozhodli se uchylit k moznosti hypotecniho uvéru. Radi by si koupili byt 3+1 v osobnim
vlastnictvi o vyméie 92 m? ve 3. patfe bytového domu. Cena bytu byla sou¢asnym vlastnikem
stanovena na hodnotu 1 200 000 K& O hypoteéni Gvér Zadaji ve vysi 1080 000 K¢. Uvér
planuji zajistit kupovanou nemovitosti. Na zdkladni vybaveni bytu si stanovili ¢astku

70 000 K&. Od hypotecniho uvéru vyzaduji fixaci po dobu 5 let. Do budoucna navic planuji
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rodinu, a tak svlij domaci rozpocet nechtéji ptili§ zatézovat. Z tohoto ditvodu zadaji o rozlozeni

splatek do 30 let.

Tabulka 1- Cisté mési¢ni pfijmy 1. modelové rodiny

Cisté mésiéni piijmy Castka v K¢
Cista mzda Zeny 20 597
Cista mzda muze 21 485
Celkové Cisté mésicni pfijmy 42 085

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 2 - Mési¢ni naklady prvni modelové rodiny

M¢sicni vydaje Céstka v K¢&

Néjemné 9 000
Poplatky za energie 3 000
Potraviny 10 000
Drogerie 2 000
Obleceni 3 000
Doprava 1 500
Sluzby (telefon, internet, ...) 1 000
Mimortadné vydaje (Iékat, ...) 1 500
Celkové mésicni vydaje 31 000

Zdroj: Vlastni zpracovani
Vyse uvedené tabulky zndzornuji €isté mésicni piijmy zadateli a jejich celkové mésicni
vydaje. Z obou tabulek je patrné, ze celkové mésicni vydaje nepfevysuji Cisté mésicni piijmy
a domacnost naopak 11 085 K¢ usetii. Za predpokladu, Ze par dostane hypotecni uvér a nebude
muset platit mé&si¢ni najemné, jejich financni prostfedky na mésic¢ni splatky budou Cinit

23 085 K¢.

Tabulka 3 - Souhrn informaci k Zadosti o hypote¢ni uvér

Céstka v K¢&
Hodnota kupované nemovitosti 1200 000 K¢&
Vlastni finan¢ni prostfedky 190 000 K¢&
Castka na vybaveni bytu 70 000 K¢&
Vyse hypotecniho uvéru 1 080 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
Ke schvaleni hypote¢niho tivéru musi Zadatelé splnit jiz zminéné regulani podminky
zavedené v roce 2018. AvsSak, vzhledem k soucasné pandemické situaci se limity ¢aste¢né
(LTV) ¢i zcela (DTI, DSTI) uvolnily, a zadatelé tak maji vyssi pravdépodobnost na hypotecni
uvér dosdhnout. Limit LTV je v soucasné dobé stanoven tak, aby banky poskytovaly hypote¢ni
uvéry maximalné do vyse 90 % zastavéné nemovitosti. Od Zadatell se tedy vyzaduji naspofené

prostiedky ve vysi 10 % z pottebné castky. Z tabulky €. 3 je patrné, Ze modelovi zadatel¢ maji
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naspoienou finanéni rezervu v hodnoté 190 000 K¢. Jelikoz kupuji holobyt, potiebuji si dat cast
penéz stranou na koupi zékladniho vybaveni do domécnosti. Tuto ¢astku stanovili na 70 000K¢.
Zbylé penize pouziji na koupi nemovitosti. Tito modelovi klienti tak Zadaji o hypotecni uvér ve
vysi 1 080 000K¢ a LTV v tomto piipadé €ini piesné 90 %. U hodnoty DTI a DSTI nejsou,
v soucasné dobg, stanoveny horni hranice, pfi kterych by se uvér nemél poskytovat a jsou tak
na uvazeni konkrétni banky. I pfes to vSak centralni banka vydala doporuceni hornich hranic
hodnot DTI a DSTI, kterymi se banky mohou fidit. Limit DTI byl u modelovych zadatelt
vypocten na 2,14. Jejich celkové zadluZeni tak nepfevySuje osminasobek ¢istého ro¢niho pfijmu
domadcnosti, a tento limit tedy také splituji. Hodnota DSTI byla stanovena na 40 %, zadatel by
tak m¢l na Gvér vydat maximaln€ 40 % svého Cistého mésicniho piijmu. V takovém ptipadé

zadatelé¢ mohou splacet maximalné 16 000 K& mési¢né.

4.3.2 Ctyi¢lenna rodina

cey

Druhym modelovym Zadatelem je ¢tyic¢lennd rodina zijicich v pronajmu v panelovém
druzstevnim byté 3+1. Ackoliv se jim tento byt libi, radi by si pofidili vlastni rodinny dim se
zahradou. Dal$im diivodem pro koupi nového domu jsou i vyrustajici déti (6 a 8 let), které touzi
po rozdélenych détskych pokojich. Pani Novotnd ma vystudovany magistersky obor
ekonomického zaméfeni a pracuje na plny uvazek jako vedouci odboru socidlnich véci
a zdravotnictvi, kde pobira Cisty plat ve vysi 25 553 K¢. Pani Novotné je 35 let a ma v tomto
oboru jiz 9letou praxi. Pan Novotny (36 let) také vystudoval magistersky titul na ekonomické
fakulté a momentalné pracuje na plny uvazek jako senior ucetni v mezindrodni firmé s istou
mzdou 38 356 K¢. V tcetnictvi pracuje dlouho a ziskal zde jiz 12letou praxi. Vydaje rodiny
Novotnych zahrnuji ndjemné v ¢astce 17 000 K¢ veetné poplatkl za energie, vydaje na déti
v celkové vysi 9 000 K¢ a ostatni rodinné vydaje v hodnoté 19 000K¢. Rodina hypotecni uveér
planuje jiz nékolik let a naspofila si 470 000 K¢&. Radi by si vzali hypote¢ni Givér na rodinny
nizkoenergeticky dim 4+1 v celkové vyméie 115 m?, ktery je ocenén v &astce 4 000 000K¢.
Tento dim by byl soucasné pouzit jako zastavni nemovitost k hypotecnimu uvéru. Rodina
pocita s mimoradnymi vydaji na chybéjici vybaveni, které budou muset dokoupit. Zakladni
vybaveni si vSak do domu presté¢huji ze svého stavajiciho bydlisteé. Na dovybaveni domu si
stanovili ¢astku 70 000 K¢. Hypotecni uvér planuji v hodnoté 3 600 000 K¢, které by radi

splaceli po dobu 30 let. Od hypotecniho Gvéru vyzaduji Sletou fixaci urokové sazby.

38



Tabulka 4 - Cisté mési¢ni piijmy 2. modelové rodiny

Cisté m&si¢ni piijmy Castka v K¢&
Cista mzda Zeny 25 553
Cistd mzda muze 38356
Celkové Cisté mésicni ptijmy 63 909

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 5 - Mésic¢ni vydaje 2. modelové rodiny

M¢sicni vydaje Céstka v K¢&
Néjemné 13 000
Poplatky za energie 4 000
Potraviny 15 000
Drogerie 1 400
Obleceni 5000
Ostat. Vydaje na déti 1 600
Doprava 5000
Sluzby (telefon, internet, ...) 4 000
Mimotadné vydaje (1ékaf, ...) 2 000
Celkové mési¢ni vydaje 51 000

Zdroj: Vlastni zpracovani
Z tabulek €. 4 a €. 5 je snadno vyvoditelné, ze celkové mési¢ni vydaje neprevysuji Cisté mésicéni
pfijmy rodiny. Rodinny rozpocet tak ¢ini 63 909 K¢. Na chod domacnosti utrati ¢astku
51 000 K¢ a do pripadné rezervy rodin€¢ zbyde 12 909 K¢&. V ptipad€, Ze rodina dostane
hypotecni Uvér a jiz nebude muset platit najemné, bude mit finanéni prostfedky na mési¢ni
splatky ve vysi 29 909 K¢.
Tabulka 6 - Souhrn informaci k Zadosti o hypote¢ni uvér 2. modelové rodiny

Céstka v K¢
hodnota kupované nemovitosti| 4 000 000

Vlastni financ¢ni prostredky 470000
Céstka na vybaveni bytu 70 000
Vyse hypotecniho Uvéru 3 600 000

Zdroj: Vlastni zpracovani

I étyi¢lenna rodina musi splnit regulaéni podminku CNB zroku 2018. Stejné jako
v ptipad€ mladého paru rodina splituje LTV 90 %. V tabulce €. 6 je patrné, Ze jejich naspofena
castka ¢ini 470 000 K¢, z ¢ehoz na uver pouziji 400 000 K¢, tedy 10 % z hodnoty zastavéné
nemovitosti. V dne$ni dobé pouze doporucujici limit DTI upozornuje, Ze celkové zadluzeni
zadatele by nemélo prevysit osminasobek jeho Cistych ro¢nich ptijmi. U rodiny je DTI rovno

4,69. Dale by rodina méla vynalozit na mési¢ni splatky maximalné 40 % ze svého mési¢niho
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pfijmu. Rodiné by na splatku hypote¢niho uvéru zbyvalo 29 909 K¢, ale pro splnéni limitu
DSTI by mohli splacet maximalné 25 000 K¢ mésicné.

4.4 Vybrané banky a jejich nabidky

Cesky hypoteéni trh se skladd z mnoha finanénich instituci poskytujicich hypoteéni
uvéry, které tak napomahaji vetejnosti k lepSimu pfistupu k vlastnimu bydleni. Prave z ditvodu
velkého poctu bank, drzicich licenci s povolenim poskytovat hypote¢ni uvéry, si mohou
navzajem konkurovat a vramci moznosti, které z &asti nastavuje i CNB, poskytovat
zvyhodnéné nabidky pro své klienty. V Ceské republice je pomérmé velka klientela hypote¢nich
uveérd, kterd si peclivé vybira, jakd nabidka je pro ni nejméné nakladna. V rdmci bakalarské
prace bylo osloveno n&kolik bank, aviak ochotu komunikovat vyslovila jen Ceska spofitelna,
Moneta Money Bank, Air Bank a Raiffeisen Bank. Tyto banky jsou nasledné popsany a jejich
hypote¢ni nabidky, s ohledem na irokovou sazbu, RPSN, poplatky, mési¢ni splatky a celkovou

zaplacenou ¢astku, porovnany.
4.4.1 Ceska spoFitelna

Ceska spotitelna patii mezi tradiéni banky &eského trhu a s klientelou 4,5 milionu
klientti (k 30.9. 2020) si tak vybudovala postaveni nejvétsi banky v Ceské republice. Své sluzby
nabizi fyzickym osobam, podnikateliim, korporacim, ale i obcim ¢i méstlim. Orientuje se jak
na spotiebitelské a hypotecni Gvéry, tak na investicni sluzby, spofeni a pojisténi. Mezi jeji
Sirokou Skéalou sluzeb nechybi ani vedeni osobnich a firemnich uctd. VySe poskytnuti
hypoteéniho uvéru se odviji od typu nemovitosti. V piipadé bytu lze u Ceské spotitelny
poskytnout hypotecni uvér s hodnotou LTV 90 %. Na rodinny diim se tato hodnota snizuje na
80 %. Jedna-li se vSak o druhé bydleni, vySe tivéru bude poskytnuta maximalné¢ do 80 %
hodnoty zastavené nemovitosti. Sjednani hypote¢niho uvéru je u Ceské spofitelny zcela
zdarma, plati se pouze mési¢ni poplatek za spravu uvéru ve vysi 150 K¢. Poplatek za ocenéni
nemovitosti se pohybuje v hodnoté 4 400 K¢ za byt a 5 400 K¢ za dim. Dale je uctovan

administrativni poplatek spojeny se zménami u Katastralniho tfadu ve vysi 500 K¢.
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Tabulka 7 - Nabidka hypote&niho uivéru Ceské spofitelny pro obé modelové rodiny

Ceska spofitelna 1. modelova rodina 2. modelova rodina
Urokové sazba 2,14 %
RPSN 2,20% ---
Jednorazové poplatky

Sjednani tGvéru zdarma zdarma
Poplatek za ocenéni nemovitosti 4 400 K¢ 5400 K¢
E?:‘;ae::y spojené s katastralnim 500 K& 500 K&
Zména vyse splatky 5000 K¢ 5000 K¢
1. Cerpani uvéru zdarma zdarma
Meésicni poplatky

Sprava uvéru 150 K¢ 150 K¢
Meésicni splatky 4 085 K¢
Meésicni splatky s poplatky 4235 K¢
Zaplacena castka celkem 1524 600 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovini
Tabulka ¢. 7 zahrnuje hypote¢ni nabidku pro prvniho modelového klienta stanovujici
urokovou sazbu ve vysi 2,14 % a RPSN v hodnoté¢ 2,20 %. Do RPSN jsou zapocitany
jednorazové poplatky spojené se sjednanim uvéeru v celkové vysi 4 900 K¢ a mésicni poplatky
za spravu uvéru v cené 150 K¢. V ptipadé, Ze by rodina Zadala o zménu vyse splatky, zaplati
tak jednorazové 5 000 K¢, které ji budou zapocitany v dobé zadosti. Mé&si¢ni splatky Cini
4 235 K¢ a celkova splacena ¢astka tak bude €init 1 524 600 K¢.

V tabulce €. 7 je uveden i druhy modelovy klient, ctyf¢lennd rodina, zadajici o uvér na
rodinny dim v ¢astce 3 600 000 K¢ s vlastnimi naspotfenymi zdroji ve vysi 10% zastavované
nemovitosti. Ceska spofitelna této rodind nemiize vykalkulovat nabidku hypoteéniho Gvéru,
jelikoz na rodinny diim je jim umoznéno piijcit pouze 80% hodnoty zastavené nemovitosti. Této

roding chybi dalSich 10 %, tedy 400 000 K¢, naspotfené finan¢ni rezervy.

4.4.2 Moneta Money Bank

Moneta Money Bank byla zaloZena v roce 2016, kdy doslo k transformaci znacky od
GE Money Bank na Moneta Money Bank. Moneta si v§ak dokazala ponechat ditvéru klientely
spolecnosti GE Money Bank a dnes je tak 4. nejvétsi bankou v zemi. Moneta, mimo jing, sbird
ifadu ocenéni, mezi kterymi je i ocenéni Hypotéka roku 2018. Své sluzby specializuje na
vedeni osobnich i1 firemnich uctd, poskytovani hypotecnich a spotiebitelskych tvéra,

zprostitedkovani investic, pojiSténi a stavebniho sporeni. Hypotecni Uvéry poskytuje
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s nastavenym limitem LTV 90 % a vyzaduje tak po klientech vlastni prostfedky ve vysi 10 %
zastavené nemovitosti. Sjednani a sprava uvéru je u Monety zcela bez poplatku. Naopak
vyzaduje poplatek v ¢astce 4 900 K¢ za ocenéni nemovitosti a 4 000 K¢ za poplatky spojené
s katastralnim Gfadem. Za cerpani uvéru klient vynalozi 500 K¢. Stejna ¢astka je stanovena

1 u moznosti zmény vyse splatky v pribéhu splatkového kalendére.

Tabulka 8 — Nabidka hypotecniho uvéru od Moneta Money Bank pro oba modelové Zadatele

Moneta Money Bank 1. modelova rodina 2. modelova rodina
Urokova sazba 2,09 % 2,09 %
RPSN 2,14 % 2,12 %
Jednorazové poplatky

Sjednani tdvéru Zdarma zdarma
Poplatek za ocenéni nemovitosti 4 900 K¢ 4900 K¢
E?:‘;ae::y spojené s katastralnim 4000 K& 4000 K&
Zména vyse splatky 500 K¢ 500 K¢
1. Cerpani uvéru 500 500
Meésicni poplatky

Sprava uvéru zdarma zdarma
Maésicni splatky 3933 K¢ 13 109 K¢
Meésicni splatky s poplatky 3933 K¢ 13 109 K¢
Zaplacena castka celkem 1415 880 K¢ 4719 240 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Nabidka hypote¢niho uvéru od Moneta Money Bank pro prvni modelovou rodinu je
znazornéna v tabulce ¢. 8. Mlady par si tak mtze ptij¢it avér s urokovou sazbou 2, 09 %. RPSN
v hodnoté 2, 14 % v sob& zahrnuje naklady spojené s jednorazovymi poplatky za ocenéni
nemovitosti, poplatky spojené s katastralnim Gfadem a poplatek za 1. Cerpani tivéru v souhrnné
castce 9 400 K¢. Dale je RPSN slozeno z mésicnich poplatkd, které jsou u této banky nulové.
V ptipadé, Ze se par rozhodne pro zménu Castky splatky, zaplati tak administrativni poplatek
500 K¢, ktery vSak do RPSN zahrnut neni. Mési¢ni splatky tak ¢ini 3 933 K¢. Po uplynuti
splatkového kalendéie bude celkova zaplacena ¢astka 1 415 880 K¢.

Po pravé stran¢ tabulky €. 8 je zobrazeno shrnuti nabidky hypotecniho uvéru pro
2. modelovou rodinu. Banka opét vykalkulovala urokovou sazbu 2, 09 %. Hodnota RPSN je
2, 12 % s jednorazovymi poplatky stejnymi jako u navrhu pro prvni modelovou rodinu v ¢astce
9 400 K¢&. Jelikoz banka nevyzaduje zadné dals$i mesi¢ni poplatky, mési¢ni splatka ctyiclenné

rodiny tak ¢ini 13 109 K¢. Za cely uvér rodina zaplati 4 719 240 K¢.
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4.4.3 Air Bank

Air Bank je relativné novodoba bankovni spole¢nost zaloZzend v roce 2011. Hypote¢ni
uvery zacala nabizet v roce 2015 a v soucasnosti zajistuje své sluzby pro 850 tisic klienti.
V roce 2019 rozsifila své produkty o investice do podilovych fondii a doplitkové penzijni
spofeni. Kromé& vySe zminénych zabezpefuje vedenich osobnich uctl, poskytuje pojisténi
a spotiebitelské uvéry. U Air bank si klient miiZze sjednat hypotecni vér az na 90 % hodnoty
zastavené nemovitosti. AvSak, u hypotecnich uvéri s LTV nad 80 % se navySuje urokova mira
0 0,5 %. Za sjednani a spravu tvéru klient neplati Zadny poplatek. Lisi se zde cena za ocenéni
bytu v Castce 4 500 K¢, a cena za ocenéni rodinného domu, kterd je o 1000 K& vyssi.

Jednordzové Cerpani iveru a pripadna zmeéna vyse splatky je bez administrativniho poplatku.

Tabulka 9 -Nabidka hypote¢niho uvéru od Air Bank pro oba modelové Zadatele

Air Bank 1. modelova rodina 2. modelova rodina
Urokova sazba 2,59 % 2,49 %
RPSN 2,67 % 2,54 %
Jednorazové poplatky

Sjednani tdvéru zdarma zdarma
Poplatek za ocenéni nemovitosti 4 500 K¢ 5500 K¢
E?:‘;ae::y spojené s katastralnim 4000 K& 4000 Ké
Zmeéna vyse splatky zdarma zdarma
1. Cerpani uvéru zdarma zdarma
Meésicni poplatky

Sprava uvéru zdarma zdarma
Maésicni splatky 4317 K¢ 14 203 K¢
Maésicni splatky s poplatky 4317 K¢ 14 203 K¢
Zaplacena castka celkem 1554 120 K¢ 5113 080 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Po levé stran¢ tabulky ¢. 9 je vyobrazena nabidka hypote¢niho Uvéru pro prvni
modelovou rodinu. Urokovou sazbu banka Air Bank vypocitala na 2, 59 %, RPSN na 2, 67 %.
V ptipad¢, ze si par uvér zhotovi v této bance, zaplati jednorazové poplatky v celkové vysi
8 500 K¢. Air Bank nevyzaduje poplatky za spravu Gvéru, a tak mésicni splatka ¢ini 4 317 K¢.
Celkova zaplacena ¢astka, po uplynuti 30 let, je ve vysi 1 554 120 K¢&.

V pravé c¢asti tabulky €. 9 je vycislena nabidka pro druhou modelovou rodinu, ktera by
v pfipad¢ sjednani avéru u Air Bank platila Grok 2, 49 %. RPSN banka vypocetla na 2, 54 %.
Ctyi¢lenna rodina ma zajem o koupi rodinného domu. V takovém piipadé se jednorazové

poplatky pohybuji ve vysi 9 500 K¢. Sprava tvéru je zdarma a celkova méesicni splatka tak Cini
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14 203 K& Rodina po uplynuti splatkového kalendatre zaplati celkovou vysi uvéru

5113 080 K¢.
4.4.4 Raiffeisen Bank

Raiffeisen Bank ptisobi na ¢eském trhu od roku 1993, ackoliv jeji historie sahd az do
19. stol. V soucasné dobé je patou nejvétsi bankou v CR a soustfed’uje se jak na fyzické osoby,
tak na podnikatele i firmy. Jeji orientace cili na vedeni osobnich a firemnich G¢tt, poskytovani
spotiebitelskych a hypotecnich uvért, pojisténi a investi¢nich produktii. V soucasné dobé banka
poskytuje hypotecni uvéry s LTV 90 %. Pfi sjednani hypotecniho uvéru klient zaplati 4 900 K¢
za posouzeni zadosti o uvér, dale pak poplatek 4 900 K¢ za ocenéni nemovitosti. Poplatky
spojené s katastralnim ufadem jsou nastaveny ve vysi 100 K¢ za kazdy dokument velikost A4.
Sprava uvéru a jeho jednorazové Cerpani je zcela zdarma. Klient si pfiplati ¢astku 5 000 K¢

v ptipad€ zmény vySe splatky v priabéhu splatkového kalendare.

Tabulka 10 - Nabidka hypote¢niho uvéru od Raiffeisen Bank pro oba modelové Zadatele

Raiffeisen Bank 1. modelova rodina 2. modelova rodina
Urokova sazba 2,69 % 2,55%
RPSN 2,90 % 2,66 %
Jednorazové poplatky

Sjednani tvéru 4900 K¢ 4900 K¢
Poplatek za ocenéni nemovitosti 4900 K¢ 4900 K¢
I??platky spojené s katastralnim 100KE/A4 100KE/Ad
uradem

Zména vyse splatky 5000 K¢ 5000 K¢
1. Cerpani uvéru zdarma zdarma
Meésicni poplatky

Sprava uvéru zdarma zdarma
Maésicni splatky s poplatky 4 375 K¢ 14 319 K¢
Zaplacena castka celkem 1575 000 K¢ 5154 840 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka €. 10 obsahuje nabidku hypote¢niho uvéru pro prvni modelovou rodinu, mlady
par, s urokovou sazbou 2, 69 % a RPSN 2, 90 %. Posouzeni zadosti o hypotecni Gvér by rodinu
stalo 4 900 K¢&. Mezi dalsi poplatky tykajici se vyfizeni uvéru patii 4 900 K¢ za ocenéni
nemovitosti a administrativni poplatky spojené s katastrdlnim ufadem ve vysi 100 K¢ za
dokument velikosti A4. Sprava Givéru a jednorazové Cerpani uvéru je bez poplatku. Par by platil

mésicni splatku 4 764 K¢&. Celkova ¢astka tivéru, kterou par zaplati, ¢ini 1 575 000 K¢.
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V tabulce &. 10 je vyobrazen druhy odhad pro druhou modelovou rodinu. Ctyié¢lenna
rodina dostala nabidku s urokovou sazbou 2, 55 % a RPSN 2, 66 %. Sjednani Givéru vcetné
posouzeni zadosti o uvér a ocenéni nemovitosti stoji 9 800 K¢. Poplatky spojené s katastralnim
ufadem jsou stanovené na 100 K¢ za dokument velikosti A4. Mési¢ni splatky jsou vycCisleny na

14 319 K¢&. Za 360 mésicu tak rodina zaplati celkovou vysi avéru 5 154 840 K¢.

4.5 Porovnani hypotecnich nabidek

V nésledujicich podkapitolach dochéazi k porovnani hypotecnich nabidek jednotlivych

analyzovanych bank dle kritérii, které jsou pro modelové Zadatele stézejni.
4.5.1 Porovnani nabidek pro 1. modelovou rodinu

Mlady par zada o hypotecni avér ve vysi 1 080 000 K¢ na sviij prvni byt. Spliuji veskeré
podminky, a tak se neptedpokladd, ze by jim Gvér nebyl schvalen. Od banky, ktera jim avér

vvvvvv

kritéria pro jejich vybér banky patii vySe urokové sazby, mési¢ni poplatky a celkovy preplatek,

ktery par za uvér zaplati.

Tabulka 11- Porovnani nabidek hypote¢nich tivéri pro 1. modelovou rodinu z hlediska urokové sazby, RPSN a

poplatkii
1. modelova rodina | Ceska spofitelna | Moneta Money Bank | Air Bank | Raiffeisen Bank
Urokova sazba 2,14 % 2,09 % 2,59 % 2,69 %
RPSN 2,20% 2,14 % 2,67 % 2,90 %
Jednorazové poplatky 4900 K¢ 9 400 K¢ 8 500 K¢ |9 800 + 100KE/A4
Mésicni poplatky 150 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce €. 11 jsou znazornény nabizené urokové sazby, RPSN a poplatky pro mlady
par od jednotlivych bank. Z tabulky je patrné, Ze z hlediska tirokové sazby, se Moneta Money
Bank s vysi troku 2, 09 %, tadi na prvni pficku. Nevyhodou této banky jsou vSak pomérné
vys$si jednordazové poplatky zahrnujici ocenéni nemovitosti a poplatky spojené se zménami
u Katastralniho ufadu, které se vySplhaly na 8 900 K¢. Klienti zde navic zaplati 500 K¢ za
cerpani uvéru. U Air Bank jsou tyto poplatky o 900 K¢ mensi, avSak trokovéa sazba této banky
poplatky spojené se sjednanim Gvéru jsou u Ceské spofitelny, a to o znatnou vysi. Za

jednorazové poplatky by par zaplatil 4 900 K¢. Spotitelna nabizi i durhou nejnizsi arokovou

45



sazbu 2, 14 %. Nevyhodou je zde mési¢ni poplatek za spravu uvéru ve vysi 150 K¢ mésicné.
Na prvni pohled se tento poplatek nejevi jako piili§ vysoky, avSak za celé splatkové obdobi

navysi cenu avéru o 54 000 K¢&.

Tabulka 12 - Porovnani nabidek hypote¢nich avéri pro 1. modelovou rodinu z hlediska mési¢ni s platek bez
poplatkii/s poplatky a celkové zaplacené ¢astky

1. modelova rodina Ceska spofitelna | Moneta Money Bank | Air Bank Raiffeisen Bank
Mésicni splatka 4 085 K¢ 3933 K¢ 4317 K¢ 4 375 K¢
Meésic¢ni splatka s

poplatky 4235 K¢ 3933 K¢ 4317 K¢ 4 375 K¢
Zaplacena ¢astka celkem | 1524 600 K¢ 1415 880 K¢ 1554 120 K¢ | 1575000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pti bliz§Sim pohledu na mésicni splatky v tabulce €. 12 je patrné, Ze nejvyssi preplatek
uvéru by par zaplatil u Raiffeisen Bank, a to 0 495 000 K¢ od ptivodni vyptjcené ¢astky, pii
mésicni splatce 4 375 K¢. Druhou nejméné vyhodou nabidkou je nabidka od Air Bank s mési¢ni
splatkou 4 317 K¢&. Pi vybéru této banky by par zaplatil 1 554 120 K¢, z ¢ehoz uroky s poplatky
tvoti 474 120 K& Nabidka Ceské spofitelny na tom neni o nic 1épe, pieplatek na trocich
a poplatkach by v tomto ptipadé tvoiil 444 600 K¢&. NejmensSi mésicni splatku by modelovi
klienti platili u Moneta Money Bank ve vysi 3 933 K¢. Ta se od nejvétsi nabidnuté mésic¢ni
splatky lisi ¢astkou 442 K¢&. Za 30 let by tak zaplatili 1415 880 K¢ se zapocitanymi Groky
v ¢astce 335 880 K&.

4.5.2 Porovnani nabidek pro 2. modelovou rodinu

Ctyi¢lenna rodina zada o hypote¢ni uvér v hodnoté 3 600 000 K&. Spoleéné splituji
veskeré pozadavky potifebné ke schvaleni Gvéru, a proto zde neni diivod k jeho zamitnuti. Od
uvéru vyzaduji Sletou fixaci rokové sazby a mésicni splatky se splatkovym kalendafem na
30 let. Za nejvice dulezita kritéria, podle kterych si budou uvér vybirat, povazuji urokovou

sazbu, vys$i mésicni splatky a celkovy preplatek zaplaceny v poplatcich a Grocich za 360 mésict.

Tabulka 13 - Porovnani nabidek hypote¢nich avéri pro 2. modelovou rodinu z hlediska tirokové sazby, RPSN a

poplatkii
2. modelova rodina | Ceska spofitelna | Moneta Money Bank | Air Bank | Raiffeisen Bank
Urokova sazba 2,09 % 2,49 % 2,55%
RPSN - 2,12 % 2,54 % 2,66 %
Jednorazové poplatky 5900 K¢ 9 400 K¢ 9 500 K¢ |9 800 + 100KE/A4
Mésicni poplatky 150 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka ¢. 13 znazorfiuje urokovou sazbu, RPSN poplatky jednordzové i mésicni
stanovené jednotlivymi bankami. Nejnizs§i hodnotu Grokové sazby nabizi Moneta Money Bank
2, 09 %. Naopak jednorazové poplatky spojené s vyfizenim hypote¢niho tivéru se od ostatnich
bank, kromé& Ceské spotitelny, pfili§ nelisi. Jedinym rozdilem je u Monety poplatek 500 K& za
vybér tvéru, ktery ostatni banky nezpoplatituji. Druhou nejnizsi tirokovou sazbu nabidla Air
Bank v hodnoté¢ 2, 49 % s vypoctenym RPSN 2, 54 % a mé&si¢nimi poplatky o 100 K¢ drazsi,
nez vyzaduje Moneta. Nejvétsi urok by ¢tyfclenna rodina zaplatila u Raiffeisen Bank 2, 55 %.
Tato banka ma zarovei nejvyssi poplatky v castce 9 800 K¢. Plati se zde navic administrativni
poplatky spojené s katastralnim ufadem 100K¢ za dokument formatu A4, tudiz se tyto poplatky
mohou vysplhat az pes 10 000 K¢&. Ceska spofitelna kalkuluje nejnizi jednorazové poplatky.
Naopak jako jedind vyzaduje 150 K¢ mésicné za spravu uvéru, ¢imZ znatelné navysSuje
preplatek uvéru. V ptipadé ctytclenné rodiny vSak nemohla vykalkulovat nabidku hypote¢niho

uvéru, jelikoz rodiné schazi 10 % vlastnich finan¢nich prostredk.

Tabulka 14 - Porovnani nabidek hypote¢nich tivéri pro 2. modelovou rodinu z hlediska mési¢nich splatek bez
poplatkii/s poplatky a celkové zaplacené ¢astky

2. modelova rodina Ceska spofitelna | Moneta Money Bank | Air Bank Raiffeisen Bank
Mésicni splatka - 13 469 K¢ 14 203 K¢ 14 319 K¢
Mésic¢ni splatka s

poplatky 13 469 K¢ 14 203 K& 14 319 K&
Zaplacena c¢astka celkem - 4 848 840 K¢ 5113 080K¢| 5154 840K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Mésicni splatky pro druhou modelovou rodinu, véetné celkové zaplacené castky po
uplynuti splatkového obdobi, znazorfiuje tabulka €. 14. Nejnizsi splatky, kopirujici i nejnizsi
urok, nabizi Moneta Money Bank. Rodina by zde, pii mé&si¢nich vydajich na uvér v ¢astce
13 469 K&, zaplatila 1 248 840 K¢ na trocich. Naopak nejvice by rodina pieplatila u Raiffeisen
Bank, a to 1 554 840K¢ s mésicni splatkou ve vysi 14 319 K¢. Air Bank nabizi své sluzby za
14 203 K¢ a fadi se tak na prostfedni pficku mezi vySe zminéné banky. Oproti Monet¢ by zde

rodina platila o 734 K¢ mési¢né navic.
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5 Vysledky a diskuze

V nésledujicich podkapitolach dochéazi k vyhodnoceni nejvhodnéjsiho tuvéru pro oba

modelové Zadatele a k vybéru banky s nejvyhodnéji nastavenymi podminkami pro své klienty.

5.1 Vybér banky 1. modelové rodiny

Na zaklad¢ vyse uvedenych tabulek porovnavajicich jednotlivé nabidky hypotecnich uvéra
pro 1. modelovou rodinu, mlady par zjistil, Ze nejméné vyhovujici avér by jim byl poskytnut
od Raiffeisen Bank. Nejenze banka poskytuje uvér s trokem 2, 69 %, jakoZto nejvyssi ze vSech
nabidek, ale kalkuluje si i nejvyssi poplatky souvisejici se sjednanim avéru. Mimo jiné je tato
Castka hife vycislitelna, vzhledem k neposkytnuti informaci o poctu dokumentl potiebnych
v souvislosti se zménami na Katastralnim ufad¢. Predpokladda se tedy, ze tato Castka
jednorazovych poplatkli prevysi hodnotu 10 000 K¢. Pravé z divodu vysoké urokové sazby
a Spatné vycislitelnych jednordzovych poplatkd, se mlady par rozhodne nezvolit Raiffeisen
Bank.

Mlady par nevoli ani Air Bank, u které by s trokem 2, 59 % pieplatil vzaty Gvér o téméf
ptl milionu korun, ptesnéji o 474 120 K¢&. Banka disponuje i vysokymi jednordzovymi
poplatky.

Z vy$e zminénych divodi par vybira mezi Ceskou Spofitelnou a Moneta Money Bank.
nabidce udava urokovou sazbu ve vysi 2, 14 % a kalkuluje velmi nizké poplatky spojené se
sjednanim hypotec¢niho Gvéru. Par by tak zaplatil 4 900 K¢ za ocenéni nemovitosti a pouhych
500 K¢ za poplatky spojené s Katastralnim ufadem, které jsou, v porovnani s jinymi bankami,
velmi nizké. Mlady par takto nizko poplatky ocefuje, avSak nelibi se mu mésicni poplatek
150 K¢ za spravu uvéru, ktery se za 360 mésict vysplha na 54 000 K¢.

Naopak Moneta Money Bank vycislila jednordzové poplatky na 9400 K¢, coz je
o 4500 K& draz nez v ptipadé Ceské spofitelny. Moneta v§ak nabizi ze viech bank nejnizsi
urokovou sazbu v hodnot¢ 2, 09 %, coz je pro mlady par stéZejni. Mésicni splatky tak ¢ini 3 933
K¢. Takto nizké splatka se mladému paru libi predev§im z diivodu planovani rodiny a s tim
souvisejicich budoucich navySujicich se nékladl na Zivot. Dal§im kritériem jejich vybéru je
spofitelny. I pfes relativné vysoké jednordzové poplatky se 1. modelova rodina, mlady par,

rozhoduje pro Moneta Money Bank a jeji nabidku.
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5.2 Vybér banky 2. modelové rodiny

Druh4d modelova rodina, pfi vybéru nejvyhodnéjSiho hypotecniho uvéru, zjistila, Ze
z diivodu nedostacujici naspofené finan¢ni rezervy, jim nebude umoznéno ziskat hypote¢ni
Gvér od Ceské spofitelny. Ceska spofitelna vyzaduje, pii koupi rodinného domu, naspofené
finan¢ni prostfedky ve vysi 20 % z hodnoty zastavené nemovitosti. Rodina vSak disponuje
pouze 10 %, tedy 400 000 K¢ z celkové hodnoty nemovitosti 4 000 000 K¢.

Z ostatnich vycislenych nabidek rodina vyhodnotila jako nejméné vhodny uvér od
Raiffeisen Bank. Raiffesen Bank by rodiné poskytla hypote¢ni avér s tirokovou sazbou 2, 55 %,
coz je 0 0, 46 % vyssi, nez Grokova sazby od Moneta Money Bank. Mésicné by tak rodina
platila 14 319 K¢ a celkovy pteplatek na trocich by ¢inil 1 554 840 K¢&. Z divodu pfilis
vysokého pieplatku tak Raiffeisen Bank nevybiraji.
coz je o pouhych 116 K¢ méné, nez u Raiffeisen Bank. I zde by celkovy pieplatek, s urokovou
sazbou 2, 49 %, tvoftil ¢astku prevysujici 1, 5 milionu korun.

Rodina vybird hypote¢ni uvér od Moneta Money Bank, kde jim byla vykalkulovana
urokova sazba 2, 09 %. Nizsi trokova sazba pak vytvaii rozdil i v mési¢ni splatce, kterd je
o 740 K¢ nizsi nez u Air Bank. Za 30 let tak dohromady zaplati 4 844 840 K¢, coZz je o 306 tisic

méng, nez by zaplatili v ptipad€ nabidky u Raiffeisen Bank, a 0 264 tisic mén¢ nez u Air Bank.
5.3 Celkové zhodnoceni analyzy

U obou modelovych zadateli doSlo k vybéru tivéru od Moneta Money Bank, ktera, jako
jedina z analyzovanych bank, nezménila urokovou sazbu v zavislosti na vysi uvéru a pro oba
zadatele vykalkulovala urokovou sazbu v hodnoté 1,89 %, jakozto nejnizsi ze vSech nabidek.
U Raiffeisen Bank a Air Bank naopak doslo ke snizeni tiroku s vyssi ¢astkou uvéru a rodina tak
dostala vyhodnéjsi irokovou sazbu nez mlady par. Tento rozdil v sazbach byl u Raiffeisen bank
0, 14 % a v ptipad¢ Air Bank 0,1 %.

U ukazatele RPSN vSak doslo ke snizujici se hodnoté u v§ech bank, které vykalkulovaly
nabidky pro oba Zadatele. Tedy i nabidka od Moneta Money bank pro ¢tyf¢lennou rodinu
vykazuje nizsi sazbu RPSN neZli pro mlady par. Tento rozdil je v§ak minimalni a tvoii 0,02 %.
U hodnot RPSN by mé¢l zadatel zpozornit, které poplatky v zapocitané hodnoté prevysuji.
V ptipad¢, Ze jednorazové poplatky prevysuji nad mési¢nimi poplatky, RPSN nemusi byt zcela

jednoznac¢ny ukazatel, kterym by se Zadatelé méli fidit. Jednorazové poplatky nejsou stézejnimi,
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jelikoz navysuji naklady jen v Case sjednani uveéru. Bakaladiska prace nezapocitava veskeré
poplatky, které jsou bankami zahrnovany do jejich vypoctl, a proto se v ramci porovnani
u obou zadateli svou hodnotou lisi. Diivodem je nedostatek poskytnutych informaci ze strany
bankovnich instituci o stanovené vysi veskerych poplatk zahrnovanych do RPSN. I pfes to
RPSN kopirovalo smér trokové sazby a jak uz bylo feceno, se snizujicim se urokem padala
1 hodnota RPSN.

Co se tyce poplatkil, poplatek za sjednani uvéru je ze strany bank vétSinou nulovy.
Vyjimkou je zde Moneta Money Bank, ktera si i¢tuje 500 K&. Podobné je tomu tak s poplatkem
za spravu Uvéru, za ktery si uétuje poplatek pouze Ceska spofitelna v mésiéni ¢astce 150 K&.
Raiffeisen Bank si jako jedina Gctuje poplatek za posouzeni zZadosti o hypotecni Givér, a to ve
vysi 4900 K¢&. Poplatky za ocenéni nemovitosti maji vSechny banky nastavené obdobné
s Gastkou pohybujici se v rozmezi 4 400KK& — 4 900 K¢&. Castka se vak 1i3i i interné v ramci
jedné banky, kdy rozliSuje mezi ocenénim bytu a ocenénim domu. Poplatek za zménu vysi
splatek uctuji vSechny banky kromé Air Bank. Moneta ma tento poplatek nastaven v ¢éstce
500 K&, Raiffeisen Bank a Ceska spofitelna tuto sluzbu ohodnotili ve vysi 5 000 K&. Souhrnng
se da fici, ze banky vyuZzivaji krom¢ Grokové sazby i jednorazové a mésicni poplatky jako své
prostiedky, kterymi cili na své potencidlni klienty a navzajem si tak ve znacné mite konkuruji.
Je vSak na kazdém klientovi, které poplatky jsou pro né& zasadni a jaké naroky na banku
vynaklada.

Pro zajemce o uvér by mélo byt kli¢ové zazadat o kalkulaci hypote¢nich nabidek od vice

bank a ud¢lat si tak srovnani vSech stézejnich pozadavk, které od hypotec¢niho uvéru vyzaduji.

VVVVVVVV

24

splatka a celkovy preplatek zaplaceny z vétsi €asti na tirocich. Na zékladé téchto preferenci tak
mohli vybrat ten uvér, ktery nejvice koresponduje s jejich predstavou.

Zajemci by dale méli disponovat dostatecné velkou finanéni rezervou, aby splnili
podminky ze strany CNB a bankovnich instituci na hodnotu LTV. Ceska spofitelna je
v poskytovani Gvérti opatrnéjsi a rozliSuje poskytnuty procentni podil penéznich prostfedkt
podle tcelu na ktery je uvér sjednén. Potencidlni Zzadatel tak s nedostateéné velkou financni
rezervou nemusi na hypote¢ni uvér dosdhnout, stejné jako tomu je u modelovych zadatelt

Ctyi¢lenné rodiny.
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6 Zavér

Hypote¢ni Gvéry jsou v dnesni dobé ¢asto volenou moznosti, jak se dostat k vlastnimu
bydleni. Mezi zadateli se vyskytuji jak mladi lidé Cerstvé po studiu, tak jiz vzniklé rodiny
s détmi. Tito Zadatelé¢ se vétSinou fidi cenami v trznim prostiedi, které je velmi proménlivé
a zéavislé na externich vlivech.

Piikladem mutze byt jiz rok 2009, ktery pfinesl zdraZeni hypote¢nich tvéri z divodu
kolapsem hypotecniho trhu v USA. Snaha o oziveni trhu v nasledujicich letech pfinesla snizeni
urokovych sazeb a nékteré banky dokonce zavedly poplatkové prazdniny. Nizké urokové sazby
pfinesly navySeni objemu hypotecnich uvéra a hypotecni trh se tak povedlo ozivit.

Situace vyvrcholila v roce 2016 s historicky nejnizsi urokovou sazbou 1, 77 %. Do roku
2015 banky poskytovaly hypote¢ni uvéry na 100 % hodnotu zastavené nemovitosti a Zadatelé
tak nebyli povinni disponovat Zzddnymi vlastnimi finanénimi zdroji. Na zadatele nebyly
narokovany pfili§ vysoké pozadavky ani z hlediska jejich bonity a na hypotecni uvér tak dosahl
témet kazdy. Takovato situace spolecné s pfetrvavajicim padem urokovych sazeb vyzadovala
intervence Ceské narodni banky v podobé Spotiebitelského zakona z roku 2016, ktery kladl
vétsi diraz na ovéfovani klientovy wvérové historie a bonity jako takové. Uinnost
Spotiebitelského zdkona pfinesla pokles objemu sjednanych hypotecnich Gvért a nésledujici
dva roky zaznamenal hypotecni trh rist irokovych sazeb.

Rok 2018 piinesl dali regulace ze strany Ceské narodni banky v podobé& limitu DTI
a DSTI, kter¢ provétovaly klienty z hlediska jejich pfijmt a celkové zadluZzenosti. Limitem DTI
Ceska narodni banka vyjadiila pozadavek, aby celkové zadluZeni Zadatele nepiekro¢ilo
osminasobek jeho Cistého ro¢niho pfijmu. Limit DSTI rozSifuje povinnost, aby Zadatel na
splaceni tivéru nevydal vice jak 40 % objemu svych mési¢nich piijmut. Tieti regulaci je limit
LTV, platny od roku 2015, ktery vyzadoval alesponn 10 % uspory ze strany zadatel. Tato
restrikce zavazovala banky k vyptjceni maximalné 90 % hodnoty zastavené nemovitosti.
Vroce 2018 se tak zredukoval pocet zadateli dosahujici na hypotecni uvér, coz mélo za
nasledek pokles objemu hypotecnich avéra.

Vroce 2019, se navzdory klesajici Grokové sazbé, objemy hypotenich uvért nijak
signifikantné nenavySovaly. Rlst byl naopak zaznamenan spise u primérné vyse hypotecnich
uveéry, ktery byl zfejmé zptisoben stale navySujicimi se cenami na trhu nemovitosti. Ackoliv
nastup pandemické krize roku 2020 mél zpoc¢atku roku spise rastovy efekt na urokovou sazbu,

hypoteéni trh zazil prudky obrat hned v dubnu, kdy Ceska narodni banka reagovala na krizovou
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situaci zrusenim limitu DTI a DSTI. Limit LTV v8ak ponechala ve stavajici hodnoté¢ 90 %.
I pfes to se objem sjednanych hypotecnich uvért navysil o 40 % oproti roku 2019. Zvysila se
1 primérnd vyse hypote¢niho Gvéru z 2 mil. K¢ na 3 mil. K¢. Toto navySeni mohlo byt reakci
na omezené¢ moznosti alokace zdroji do volnocasovych aktivit a zvySené naroky na domaci
komfort. Takovéto diivody mohly evokovat zvySeny zdjem o koupi nového bydleni nebo
ptipadnou rekonstrukci stavajiciho bydleni.

V nasledujicim obdobi se ptredpoklada rast trokovych sazeb, a to z divodu zdrazovani
zdroju na trhu penéz. I pfes to banky ocekavaji dalsi priliv klientd. Vyvstava zde ale otdzka,
jakym smérem se bude nadale vyvijet ekonomika Ceské republiky a jaké monetarni a fiskalni
regulace s sebou tento vyvoj pfinese. Dohadem muZe byt i to, zda po skonéeni krize Ceska
narodni banka znovu obnovi uvolnéné regulacni limity nebo poneché hypotecni trh rozvolnény,
stejné jako tomu bylo pied rokem 2018.

Hypoteé¢ni Givér mohou poskytovat jak bankovni, tak nebankovni instituce. Uéelem této
bakalafské prace bylo najit nejvhodnéj$i uvér pro dva modelové zadatele (mlady par
a Ctyf¢lennou rodinu) a v navaznosti na poskytovatele téchto tivérii najit takovou bankovni
instituci, ktera poskytuje nejvyhodnégjsi hypotecni avéry. Pro ucely této bakalaiské prace bylo
osloveno nékolik bank, aviak ochota komunikovat se projevila pouze u Ceské spofitelny,
Moneta Money Bank, Raiffeisen Bank a Air Bank. U vSech téchto bank doslo k osobni navstéve
jejich hypote¢nich specialistii, za ucelem vykalkulovani hypotecni nabidky pro dva, jiz
zminéné, modelové zadatele. Soucasné byly banky popsany z hlediska jejich stru¢né historie,
postaveni na trhu a nabizenych sluzeb.

Jako prvni modelovy Zadatel byl zvolen mlady par, kratce po dostudovani, zadajici o uveér
na koupi bytu o velikosti 3+1 v hodnoté 1 200 000 K&. Par méa naSetfené vlastni finanéni
prostiedky ve vysi 190 000 K¢, z ¢ehoz na zékladni vybaveni bytu planuji pouzit ¢astku
70 000 K¢&. Zadaji tak o hypoteéni uvér ve vysi 1 080 000 K&, ktery bude zastaven kupovanou
nemovitosti. Od hypote¢niho uvéru vyzaduji fixaci urokové sazby na 5 let.

Druhym modelovym Zadatelem je Ctyf¢lennad rodina planujici koupi rodinného domu
o velikosti 4+1. Rodinny diim je ocenén ¢astkou 4 000 000 K¢. Rodina ma nasetfenou rezervu
ve vysi 470 000 K¢. Avsak, c¢ast vybaveni v ¢astce 70 000 K¢ planuji koupit z této rezervy.
O hypotecni uvér tak zadaji ve vysi 3 600 000 K¢. Kupovand nemovitost souc¢asné poslouzi
1 jako zastava k hypotecnimu Gvéru.

Oba modelovi zadatel¢ splnili podminky pro ziskdni hypote¢niho uvéru. Hypote¢ni
specialisté tak obéma modelovym zadatelim vykalkulovali hypote¢ni nabidky, které byly za

pomoci pouziti tabulek zobrazeny a popsany. DoSlo k néasledné komparaci obou nabidek
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z hlediska urokovych sazeb, RPSN, jednordzovych i mési¢nich poplatkli, mésicnich splatek
a celkovému pieplatku, ktery modelovi Zadatelé za celé splatkové obdobi zaplati. Mezi stéZejni
kritéria, pro oba modelové Zadatele, patii vySe urokové sazby, mési¢ni splatka a celkovy
pteplatek, ktery bance za Givér zaplati.

V ptipadé mladého péaru doslo v ramci komparace k vyfazeni Air Bank a Raiffeisen Bank
v disledku p#ilis vysokych trokovych sazeb. Pér tak vybiral mezi Ceskou spofitelnou a Moneta
Money Bank. Ceska spofitelna disponuje nizkymi jednorazovymi poplatky, aviak kalkuluje
mésicni poplatek 150 K¢ za spravu avéru. Oproti tomu Moneta Money bank ma sice vyssi
jednorazové poplatky, ale zadatelé neplati mési¢ni poplatek za spravu Gvéru. Pro mlady pér byl
pravé nulovy mésicni poplatek za spravu uvéru a nejnizsi trokova sazba diivodem pro vybér
hypote¢niho Gvéru od banky Moneta Money Bank.

Ctyi¢lenna rodina vybirala mezi tfemi bankami — Moneta Money Bank, Raiffeisen Bank
a Air Bank. Ceska spofitelna roding nevykalkulovala nabidku z d@ivodu nedostate¢né finanéni
rezervy. Na hypoteéni Gvér u Ceské spofitelny pro koupi rodinného domu, by rodina
potfebovala vlastni tispory v 20 % hodnoté zastavené nemovitosti. Rodina tak po komparaci
zbylych nabidek vybirala mezi Moneta Money Bank a Air Bank. Stejné jako u pfedchoziho
modelového zadatele zvolila banku Moneta Money Bank, ktera nabizi nejnizsi tirokovou sazbu.
U tohoto poskytovatele tedy zaplati o 264 tisic KE mén¢, nez u Air Bank.

V ramci syntézy doslo k vyhodnoceni nejvhodnéjsiho hypote¢niho tvéru od banky Moneta
Money Bank. Moneta tak byla zvolena jako banka s nejvyhodnéj$imi podminkami, kterd navic
poskytuje hypotecni Gvéry se stejnou urokovou sazbou pro dvé odlisné€ vysoké vyse uvéru.
Zatimco u Raiffeisen Bank a Air Bank urokova sazba s vyssi ¢astkou uvéru vzrostla.

Naopak RPSN se pohybovalo opacnym smérem a se zvySujicim se urokem a vysi avéru,
RPSN klesalo. Tento pokles byl ale minimalni, v fadech setin. Poplatky, at’ uz jednorazové ¢i
mésicni, si kazda banka kalkuluje dle svych sazebnikil a souhrnné by se dalo fict, Ze je vyuziva
v ramci svého konkurenéniho boje o klienty.

Pii vybéru hypotecniho tvéru je tedy dilezité, nechat si vytvofit hypote¢ni nabidku od vice
poskytovatelli a po fadné komparaci vSech stézejnich kritérii vybrat banku, kterd je svymi

sazbami, poplatky a splatkami nejvice vyhovujici zadatelovym potiebam.
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