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Analyza hypote¢nich uvérd na bankovnim trhu v CR

Abstrakt

Diplomova prace se zabyva analyzou hypoteCnich Uvéri na bankovnim trhu
v Ceské republice. Prace je rozdélena na teoretickou a analytickou &ast. Prvni ¢ast prace
obsahuje teoreticka vychodiska, poskytujici informace o historii ¢eského hypote¢niho trhu,
typologii hypote¢nich uvérd, statni podpofe a moznosti pojisténi hypote¢niho Gvéru.
Analyticka cast prace se zabyva soucasnou situaci na ¢eském hypote¢nim trhu, vcetné
predikce budouciho vyvoje. Tato ¢ast prace rovnéz zobrazuje vyvoj primérné trokové
sazby u hypotecnich uvéri, inflace a trznich cen nemovitosti. Nasledujici kapitola je
vénovana nabidkdm hypotecnich Gveéra vybranych bankovnich instituci. Potenciondlnimu
zajemci o hypotecni uvér je tak umoznéno porovnani vyhodnosti nabidek hypote¢nich
uvéri vybranych bank. Zavér analytické ¢asti prace je vénovan vyhodnoceni
nejvyhodnéjsiho hypotecniho uvéru pro vytvofenou modelovou situaci fiktivni
domécnosti. Diplomovou praci zakonluje prizkum informovanosti ob&ant Ceské

republiky v oblasti hypote¢nich uvéri formou dotaznikového Setieni.
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The analysis of mortgage loans in the Czech Republic

Abstract

The diploma thesis is focusing on analysis of mortgage loans in the banking market of
Czech Republic. The thesis is divided into theoretical and analytical part. The theoretical
part is about basic terms of mortgage loans including history, general definition of
mortgage loan, state support and insurance. The analytical part begins with a chapter
dealing with the current mortgage market in the Czech Republic, including prediction of its
future development. This part is also focusing development of interest rates, inflation and
market prices of real estate. The following chapter of this diploma thesis goes on with
describe of selected banking institutions and their mortgage lending products. There is
a possibility to choose the best offer for applicant of mortgage loan by comparison of each
offer. In the conclusion of the analytical part of the thesis is evaluated the best offer of
mortgage loan for fictitious household. In the end of the diploma thesis is accomplished the

research of awareness population of the Czech Republic about mortgage loans.
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1 Uvod

Kazdy z nas uz nékdy ftesil nebo bude fesit otazku vlastniho bydleni. Po ukoncéeni
studii, osamostatnéni se od rodici nebo pii zakladani rodiny zacne ¢lovék piremyslet nad
tim, jak vyfeSit tuto zivotni situaci. Skupinu Cerstvych absolventi $kol a mladych rodin
doprovazi Casto ne piiliS dobra financni situace a neodvazuji se zpocCatku zadluzit
za ucelem vlastniho bydleni. Hypote¢ni uvér je v soucasnosti povazovan za znamy pojem,
se kterym je seznamen v dne$ni dob¢ téméf kazdy. Z historického hlediska tomu vsak tak
nebylo, jelikoz prvni hypote¢ni tvéry zacaly vznikat az v 90. letech 20.stoleti.

V dnesni dobé existuje obrovské mnozstvi instituci, které poskytuji hypotecni uvéry
a je tedy nutné se Vv jednotlivych nabidkach orientovat a vyznat se v nich. Klienti ¢asto
uzaviraji smlouvy o hypotecnich uvérech sinstitucemi, u kterych maji zfizené své
bankovni U¢ty nebo u instituci, které jim poradi ¢lenové rodiny, pratelé ¢i znami. Velka
¢ast prace bude tedy vénovana srovnani jednotlivych nabidek instituci, konkrétné bank na
pfedem vytvoreném modelovém piikladu fiktivni domécnosti.

Hypote¢ni uvér je velmi odlisny od ostatnich spotiebitelskych uvért z hlediska
jeho dlouhodobého charakteru, kdy hypotéku splaci domacnosti ¢i jednotlivei i nékolik
desitek let. Tyto domacnosti nebo jednotlivei by méli dikladné zvazit své financni
moznosti, aby mohli sviij Gvér bez problému splacet a nevystavovali se riziku o vlastni
bydleni pfijit. Spolecnosti, poskytujici hypotecni Uvéry se predhanéji ve svych
marketingovych kampanich, v ramci kterych se snazi nalakat klienty na vyhodné urokové
miry hypotec¢nich uv€rl. Na zdklad¢ této informace by vSak klient nemél byt schopen
posoudit vyhodnost ¢i nevyhodnost poskytovaného tvéru, jelikoz nezna celkovy pieplatek
za poskytovanou sluzbu. V poslednich letech se poptavka po hypotecnich produktech
neustale zvysuje a stale vétsi pocet lidi touzi bydlet ve vlastnim. Vlastni bydleni je bohuzel
pro nékteré lidi nemozné z hlediska finanéni bariéry. Ceska narodni banka od #ijna roku
2018 zpiisnila podminky pro poskytovani hypote¢nich uvéri. Doporuéeni Ceské narodni
banky spociva v apelovani na komer¢ni banky, aby pfisnéji hodnotily pfijmy zadatelt
0 hypote¢ni uveéry a zaroven neposkytovaly hypotecni uvéry nad devitinasobek roc¢nich
pfijml Zadateld. Doporuceni se rovnéz tyka toho, aby Zadatel o hypotecni ivér vynakladal
na mésiéni splatku maximalné 45 % svého mési¢niho istého piijmu. Guvernér Ceské
narodni banky tato doporuceni zdivodiiuje tim, Ze je nutné se zajimat o to, jak lidé budou

schopni splacet své tvéry, az pominou ,,dobré ekonomické ¢asy*.
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2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Cilem této diplomové prace je navrhnout a zhodnotit nejvyhodnéjsi hypotecni aveér
pro vybranou fiktivni domadcnost. Dil¢im cilem diplomové prace je pruzkum

informovanosti ob&anti Ceské republiky v oblasti hypote¢nich uvéri formou dotazniku.
2.2 Metodika

Diplomova prace bude rozd€lena na teoretickou a analytickou ¢ast. Teoreticka ¢ast
prace bude zpracovana na zakladé metody sekundarniho sbéru dat a studia odborné
literatury, poskytujici veskera teoreticka vychodiska tykajici se hypote¢nich Gvérd, ktera
budou vyuzitelna pro analytickou &ast prace. Uvodni kapitoly teoretické &asti budou
obsahovat informace o historii vyvoje ¢eského hypotecniho trhu a nasledujici kapitoly této
¢asti budou vénovany typologii hypoteénich uvéri, statni podpofe a moznosti pojisténi
hypote¢nich uvéru.

Analyticka cast diplomové prace bude rozdélena celkem do tfi kapitol. V prvni
kapitole bude vyhodnocena situace na hypotenim trhu v Ceské republice v roce 2018,
jelikoZ v tomto roce dochazi ke zpfisnéni pravidel pro poskytovani hypotecnich uvért.
Hodnoceni hypoteéniho trhu Ceské republiky bude rovnéZz obsahovat informace o vyvoji
primérnych trokovych sazeb u hypotecniho Gvéru a primérné miry inflace, ktera vysi
téchto urokovych sazeb ovliviiuje. Pro zpracovani této uvodni kapitoly analytické
Gastibudou vyuzity primarni data z Ceského statistického twfadu a ostatnich
internetovych zdroja, které se touto problematikou zabyvaji.

Metodou komparace bude provedena druha kapitola analytické Casti, ktera se bude
zabyvat srovnanim nabidek hypotecnich uvérti celkem péti vybranych bankovnich
instituci. Kritérium, podle kterého budou tyto bankovni instituce vybrany, bude velikost
trzniho podilu bankovnich instituci na hypoteénim trhu v Ceské republice. Potiebné
podklady pro zpracovani této ¢asti budou ziskany z analyzy dostupnych informaci na
webovych strankach komerénich bank a osobnich konzultaci s bankovnimi poradci. Na
zaklad¢ autorovy vlastni iniciativy bude ve tfeti kapitole analytické Casti vytvofena

modelova situace, fiktivni domécnosti, zadajici o hypotecni uvér. Tento pozadavek bude
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pfedlozen vybranym bankovnim institucim, které vypracuji orientaéni nabidku
hypotecniho tivéru. U jednotlivych orientacnich nabidek hypote¢niho Gvéru bude proveden

vypocet mésicni anuitni splatky. Vypocet mési¢ni anuitni splatky znazornuje nasledujici

Vzorec:
1
VT 1+
i
a=D=* 1 —on
a anuita,
D vyse uvéru,

i ro¢ni urokova sazba,
\; diskontni faktor,
n doba splatnosti uvéru v letech.

Pro posuzovani vyhodnosti nabizenych hypote¢nich uvéra vybranych bankovnich
instituci bude vyuzita metoda finan¢ni matematiky. Vyhodnost orienta¢nich nabidek
hypotecnich uvéra bude posuzovana podle vyse urokové sazby, kterou jednotlivé bankovni
instituce fiktivni domacnosti nabidnou. Kromé vyse trokovych sazeb bude vyhodnost
hypoteénich Gvérd hodnocena také podle vySe ro¢ni procentualni sazby nakladt
a koeficientu navySeni. Vypocet ro¢ni procentudlni sazby nakladii znézorniuje nasledujici

VzZorec:

m m’

Ay Ay
o] (1+ i)t &= (1+ i)t
k oznaceni hypote¢niho uvéru,
Ak absolutni vySe poskytnutého Gvéru v Case K,
k’ oznaceni splatky hypote¢niho uvéru, Groki a poplatkli v daném case,
A’k absolutni vyse splatky uvéru véetné uroki a poplatkli v daném case,
m pocet poskytnutych ptjcek,
m pocet splatek uvéru, aroki a poplatkd,
tx Casové obdobi vyjadiené v letech, kdy byla k-ta pijcka poskytnuta,
tx Casové obdobi vyjadiené v letech od poskytnuti hypotec¢niho Gvéru do provedeni
splatky uvéru, troka a poplatkt,
i RPSN.
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Pro vypocet koeficientu navyseni, ktery se vypocita jako podil celkovych nékladii na
hypotecni uvér a vyse uvéru, bude nutné vypocitat velikost celkové splatné castky. Tato
Castka bude tvofena souctem splatek jistiny, urokt a piipadnych dalSich poplatki, které se

K hypote¢nimu uvéru vztahuji. Vypocet vyse troku znazoriiuje nasledujici vzorec:

i mx*n
u=K0*l(1+—) —1]
m

u urok,
Ko  ptvodni kapital,
i ro¢ni urokova mira,
m pocet urokovych obdobi za jeden rok,
n doba splatnosti kapitalu v letech.

Diplomovou praci bude zakonéovat prizkum informovanosti obéanti Ceské republiky
Vv oblasti hypote¢nich uvéri formou dotaznikového Setfeni. Respondenty budou lidé, ktefi
jiz otazku financovani bydleni fesili nebo ji v nejblizsi dob¢ fesit zacnou. Dotazniky budou
respondentim poskytnuty K vyplnéni v elektronické formé, pomoci on-line platformy pro
tvorbu dotaznikd. Jako soucést dotaznikového Setfeni bude provedena tzv. pilotdz. Na
malém vzorku zkoumanych osob dochazi k ovéteni spravnosti, srozumitelnosti a vhodnosti
formulace otazek V planovaném dotazniku. Vysledky dotaznikového Setfeni budou
predstaveny formou grafli s komentdfem. Ve vysledkové casti bude rovnéz formou
syntézy ziskanych vysledkli provedeno zhodnoceni zkoumané problematiky, rozsifené

0 doporuceni z pohledu autora prace.

14



3 Teoreticka ¢ast

Kapitola 3 obsahuje informace o hypoteénim trhu v Ceské republice. Teoreticka Gast
prace je vénovana vyvoji hypote¢niho trhu z historického hlediska, vymezeni zakladnich
pojmu V oblasti hypote¢nich uvért, zobrazeni jednotlivych postupt a kroka k ziskani
hypote¢niho Uvéru a v neposledni fadé¢ jsou zminény zplsoby splaceni a Cerpani

hypote¢nich uvért, véetné moznosti pojisténi.
3.1 Historie vyvoje ¢eského hypotecniho trhu

Jiz stafi Indové kolem 2. stoleti pf.n.l. meli zkuSenosti s uvéry, které by se v dnesni
dob¢ daly povazovat za hypote¢ni. Kdykoliv v minulosti bychom se mohli setkat s urcitou
formou uvéru. Lidé si nejdiive pljcovali penize od bohatych sousedi, panovnického dvora
¢i pozd€ji od bankovnich instituci. Hypote¢ni Gvéry maji v Ceskych zemich dlouhou
tradici. Mezi prvni penézni Ustavy poskytujici uvery, které by se daly oznacit za hypotecni
patfil Hali¢sky pozemkovy uvérovy spolek, ktery byl zalozen roku 1841. O 24 let pozdéji,
v roce 1865, byla zalozena Hypotecni banka kralovstvi ¢eského, dale potom Vv roce 1869
Rakousko-slezsky pozemkovy tvérni ustav sidlici v Opavé nebo Hypote¢ni banka
markrabstvi moravského zalozena v roce 1876. Hypote¢ni trh byl béhem prvni a druhé
svétové valky nasilné zlikvidovan a nasledna léta komunistické totality zasadily
hypote¢nimu trhu znicujici ranu. Novou epochu odstartoval vznik Ceskomoravské
hypotecni banky v roce 1991, nyné&jsi Hypotecni banky, kterd diky svému prvenstvi ziskala

vedouci pozici na ¢eském trhu hypote¢nich tivéru. [32]
3.1.1 Historicky vyvoj v letech 1918 — 1945

Pfed zacatkem prvni svétové valky existovalo v ¢eskych zemich celkem Sest
hypotecnich a zemskych bank. Tento pocet se k roku 1920 snizil na ¢tyfi banky, kterymi
byly Zemska banka, Hypote¢ni a zemédélskd banka moravska, Slezsky pozemkovy
a komunalni uvérovy ustav a Hypotecni banka cCeska. Zemska banka poskytovala
hypotecni uvéry pouze v malém méfitku. Jednalo se spiSe o banku, ktera sehrala dilezitou
roli pfi rozvoji infrastruktury v ceskych a slovenskych méstech. V dobé zfizeni
protektoratu Cechy a Morava musela banka pfedat veskeré své Givéry v obsazeném

pohrani¢i. Banka svoji ¢innost ukoncila v roce 1948, kdy doslo spole¢né s ttemi dal$imi
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institucemi ke slouceni v banku novou, ktera nesla nazev Investi¢ni banka. Tato banka byla
hlavnim zprostfedkovatelem financovani vystaveb narodnich podnikii a druzstev.

Hypote¢ni a zemé&délska banka vznikla v roce 1922 a jejim hlavnim zamérem bylo
poskytovani hypote¢nich avért. K jejim dalS$im ¢innostem se fadila také finan¢ni podpora
Vv oblasti stavebniho ruchu. V roce 1941 doslo ke slouceni se Zemskou bankou pro Moravu
a Zemédeélskou bankou moravskou.

Slezsky pozemkovy a komunalni uvérni ustav vznikl vroce 1927 a zabyval
se predevsim hypotec¢nimi zéptjckami na domovni majetek a zeméd¢€lskou ptidu. Vznikl,
jak uz je z nazvu patrné, slou¢enim dvou slezskych tstavi.

Hypotecni banka ceska byla zalozena v roce 1921 a méla mezi ostatnimi bankami
a tstavy vyjimec¢né postaveni. Dlvod byl ten, Ze za vSechny jeji transakce rucila ceska
zemé. Hlavnim podnikatelskym zamérem této banky bylo poskytovani hypotecnich
zapijcek. Poroce 1921 se jeji aktivity rozSifily a banka zacala kromé poskytovani
hypotecnich avért také pfijimat vklady na vkladni knizky i bézné uéty, provadét eskont
smének atd. Cinnost banky byla zastavena v roce 1941 slougenim se Zemskou bankou pro
Cechy. V 30. letech 20. stoleti se hypote¢ni banky stavaly stabilizaénim prvkem &eské
ekonomiky. Ziskat hypote¢ni uvér bylo v tuto dobu mnohem realnéjsi nez jiny druh Gvéru.
Zemské a hypotecni banky poskytovaly statu finanéni prostfedky k naplnéni nékolika
fondt, které byly zfizeny pro prekonani nasledki hospodaiské krize. V protektoratu Cechy
a Morava o0 nékolik let pozdéji doSlo k zastaveni hospodaiského rlstu zemé a hypotecni

banky byly prakticky zlikvidovany. [17]
3.1.2 Historicky vyvoj v letech 1945 — 1989

V padesatych letech se v Ceskoslovensku objevuje novy prvek financovani bydleni
pro mladé rodiny. Jednd se o tzv. novomanzelskou ptijcku, kterou ziskali manzelé pti
dosazeni urc¢itych podminek. Podminkou pro ziskani uvéru bylo uzavieni manzelstvi, vek
do 30 let a maximalni mési¢ni piijem nemohl byt vyssi nez 5 tisic korun. Velky uspéch
mély tyto pjcky v 70. letech, kdy si mladé pary mohli ptijcovat az 30 tisic korun a koncem
80. let dokonce az 50 tisic korun. Doba splatnosti dosahovala az 10 let a urokova sazba
byla 3,5 % p. a. V Sedesatych letech byl rozhodujicim kritériem pro ziskani bytu dostatek
penéz pro vstup do druzstva, nikoliv potiebnost bydleni. Statni banka v tuto dobu nabizela

druzstvim velmi vyhodné uroky se splatnosti az do 30 let. Tato forma vystavby
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byla podporovana tim, ze stat poskytoval pozemky bezplatné¢ a nabizel se k pomoci
pfi projektovani novostaveb. V sedmdesatych a osmdesatych letech se stala fenoménem
vystavba panelovych domi, kdy nejmasivnéjsi budovani rozsédhlych komplexii probihalo
v letech 1970 — 1983. Vystavba panelovych domi skoncila jiz pted 30 lety, ale stale v nich

Zije vice neZ tietina Cechil. [26]
3.1.3 Historicky vyvoj v letech 1990 — 2018

Hypote¢ni uvéry jsou poskytovany v Ceské republice od roku 1995. V prvnich
tiech letech 1995 — 1998 bylo poskytnuto velmi malé mnozstvi hypote¢nich uvért.
Dtivodem byly vysoké urokové miry, které se u jednotlivych bank pohybovaly mezi 11
al2 % p. a. Zamalé mnozstvi poskytnutych hypotecnich uvéri vtomto obdobi
miuze nedostatek zkusenosti s touto formou financovani, vysoké ceny nemovitosti
nebo také nediivéra v novy produkt. Nartust v poftu zajemcli o hypote¢ni Gvéry nastal
vroce 1999. Ceska narodni banka uvolnila svoji ménovou politiku a podpofila
ekonomicky rust statu. Doslo ke snizeni diskontni sazby, a to se projevilo ve snizeni
urokové sazby na hranici 10 % p. a. V dalsim roce pokracoval trend vysokého zajmu
0 hypotéky, protoZe stale dochazelo ke snizovani urokovych sazeb. Oproti minulému roku,
kdy se prumérné tirokové sazby pohybovaly okolo 10 % p. a, na konci roku 2000 uz to
bylo 8,4 % p. a. Diky statni podpofte, ktera v této dob¢ byla na hodnoté 4 procentnich bodd,
bylo trokové zatizeni hypoték pod 5% p. a. Vyvoj hypoték v roce 2001 zaznamenal
vyrazny nartist. Diivodem nizkych Grokovych sazeb v tomto roce bylo opatieni Ceské
spofitelny, a.s., vramci n¢hoZz doslo k vyraznému dotovani urokovych sazeb uvérh.
Na druhé stran¢ diky nizkym Urokovym sazbdm dochazelo ke snizeni statni finan¢ni
podpory. Statni finan¢ni podpora klesla ze 4% na 2 % p. a. Rok 2002 byl diky tzv.
podpofte starSiho bydleni pro mladé Zadatele do 36 let mimofadné uspéSny. Hypotéky se
Vtomto roce stavaji standartnim nastrojem k pofizeni bydleni. Opétovny rist poctu
hypotecnich tivérii nastal v roce 2003 a 2004, kdy hlavnimi divody kromé nizké Grokové
sazby byly ocekavané zmény DPH a obavy ze zdrazeni nemovitosti kvili vstupu
Ceské republiky do  EU. Banky poskytujici hypoteéni uvéry poskytly vroce 2005
celkem 52 388 hypoték ve vysi 98 320 mil. K¢. V roce 2006 a 2007 se trokové sazby
pohybuiji stale velmi nizko a dafi se developerskym projektam. Utlum oviem nastava

v letech 2008 az 2010, kdy na hypote¢ni trh Ceské republiky doléha americka hypoteéni
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krize. Dochézi k pozastaveni developerskych projektii a k ukonceni novych vystaveb.
V roce 2011 nastal opét enormni rist objemu hypotecnich uvéri. [27]

Nasledujici graf ¢. 1 znazornuje velikost irokovych sazeb u hypote¢nich uvéria v letech
1990 — 2010.
Graf 1: Primérna urokova sazba hypoték v letech 1995 az 2010
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Zdroj: Urokova sazba hypoték. MBank.cz [online]. [cit. 2018-09-10]. Dostupné z:
https://www.mbank.cz/blog/post,601,specialistka-mbank-na-hypotecni-uvery-komentuje-vyvoj-

situace-na-hypotecnim-trhu.html

Predikovat vyvoj urokovych sazeb a objem poskytnutych hypote¢nich Gvérit na rok
2019 a na dalsi roky Ize velmi obtizné. V lednu roku 2018 se primérna trokova sazba
pohybovala kolem 2,28 % p. a., coz je podle hypoteénich specialisti stale nizka hodnota.
Experti predpokladaji rlist urokovych sazeb a domnivaji se, Ze ziskat hypotéku bude

Vv dalSich letech velkym problémem.
3.2 Hypote¢ni uvéry v Ceské republice

Uvérem se rozumi pravo pouzit cizi finanéni prostiedky, které jsou uréeny pro vlastni
potiebu s povinnosti tyto prostiedky vratit a zaroven za toto pravo zaplatit odménu, neboli
urok. Hypotecni uvéry jsou fazeny do kategorie dlouhodobych bankovnich uvért,
kdy pfi jejich poskytnuti banka zada zaruku nemovitou zastavou. Do dlouhodobych tvéra

patii kromé hypotecnich také emisni nebo sanacni Gvéry. [3, s. 53]
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3.2.1 Definice hypote¢niho tivéru

Podle § 28 zikona o dluhopisech zroku 2004 je hypotecni uvér definovan jako:
»HYpotecni uver je uver, jehoz splaceni véetné prislusenstvi je zajisténo zdstavnim pravem
k nemovité véci, kdyz pohledivka zuveru neprevysuje dvojndsobek zdastavni hodnoty
zastavené nemovité véci. Uvér se povazuje za hypotecni 1vér dnem vzniku pravnich icinkii
zastavniho prava. * [20]

Hypotecni avér patii mezi spotiebitelské uvery na bydleni. Hlavnim charakteristickym
rysem hypote¢nich uvéru je jejich ucelovost. Pouzitim hypote¢niho tvéru Ize financovat:

e koupi stavebnich pozemkut a nemovitosti, které jsou urc¢eny Kk bydleni,

e vystavbu rodinnych a obytnych domi nebo rekreacnich objekti,

e koupi nebo vystavbu budov na nebytové tcely,

e rekonstruovani a modernizovani stavajicich nemovitosti,

e koupi vlastnickych podilii na nemovitost za ucelem vypotadani dédickych nebo
spoluvlastnickych narok,

e splaceni poskytnutych uvéri a pujcek, ktery byly na danou nemovitost
poskytnuty diive.

Hypotecni uvéry jsou vzdy zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. K zajisténi
se pouziva nemovitost, kterd je tvérovand, a to 1 pokud je rozestavénd. Vyjimecné miize
byt Kk zajisténi pouzita nemovitost, ktera s financovanym zamérem nesouvisi. Hlavni
podminkou je, aby nemovitost byla zapsana v katastru nemovitosti. O hypotecni uvér miize
z4dat fyzicka i pravnicka osoba. Zadatelem miize byt kazdy ob&an Ceské republiky, ktery
je starsi 18 let. Vyjimeéné to mohou byt také cizinci, kteti maji trvaly pobyt na izemi
Ceské republiky. Z diivodu uznatelnosti piijmii je maximalni vék, do kdy musi byt
hypotecni Givér splacen mezi 60 a 65 let. [8, s. 72]

Pokud dojde k tomu, ze dluznik nebude schopen uvér dale splacet nebo se dostane
do prodleni, miize vétitel nemovitost v drazbé prodat a z vytézku drazby si vezme tu ¢ast,

kterou mu dluznik dluzi. Pfebytek po zaplaceni dluhu musi véfitel dluznikovi vratit. [60]
3.2.2 Pravni Gprava

Hypoteéni bankovnictvi v Ceské republice bylo obnoveno rok po sametové revoluci

vroce 1990 vydanim zdkona ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech. Tento zdkon stanovil,
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ze hypotecni zastavni listy miize vydéavat pouze stavebni spofitelna nebo banka, kterad ziska
potiebna povoleni od Ministerstva financi. V téZ roce ziskala Ceskoslovenska obchodni
banka licenci na vydavani hypotecnich zastavnich listd, ale kvili nedostatecnému
pravnimu zézemi a nefunkcnosti kapitdlového trhu byly prvni hypotecni véry poskytnuty
az vroce 1995. Vtomto roce vstoupil v platnost novy zakon ¢. 84/1995 Sb., ktery
novelizoval nasledujici pravni normy, které se tykaly hypote¢niho trhu: zakon ¢. 530/1990
Sb., o dluhopisech, zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, zdkon ¢. 328/1991 Sb.,
0 konkurzu a vyrovnani, zakon ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad a zakon ¢. 21/1992
Sb., o bankach. [17]

Na prelomu let 1995 a 1996 vstoupilo v platnost nafizeni vlady ¢. 244/1995 Sb., diky
kterému doslo ke stanoveni podminek statni finanéni podpory v oblasti uvérového
financovani bytovych vystaveb, a na zdklad¢ tohoto nafizeni se stit rozhodl finanéné
podporovat hypote¢ni tGvéry. Duvody, pro¢ se stat rozhodnul ktomuto kroku, jsou
nasledujici:

e Neuspokojiva vystavba bytd, kdy v roce 1995 a 1996 doslo k obrovskému
poklesu vystavénych byti na 13 000 za rok.

e Extrémné vysokéd cena hypotecnich Uvért, jelikoz urokova sazba hypotecnich
uveéri v roce 1996 se zvysilana 13,4 % p. a..

e Kapitalovy trh existoval v Ceské republice pfili§ kratkou dobu.

e Obyvatelstvo mé&lo nedostatek informaci a znalosti v oblasti hypote¢nich uvéru.

Dalsi zména nastala v roce 2004, kdy byl zruSen zakon 530/1990 Sb., a nahrazen
novym zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Doslo k pfiblizeni hypotecniho Gvért
spotiebnimu Gvéru a rozsifil pole puisobnosti hypote¢nim bankam. [17]

Na zacatku prosince roku 2016 s ptichodem nového zakona ¢. 257/2016 Sb.
0 spottebitelském uveéru doslo ke zméne podminek uzavirani a splaceni hypotecnich tvéra.
Novy zakon pfinasi veétsi mnozstvi administrativy pro poskytovatele hypotecnich tvéri.
Véftitelé maji zdkonem danou povinnost provést detailni posouzeni financni situaci svych
klientl. Financ¢ni instituce zjistuji vysi pfijmi a vydaji svych klientl, jak splaceji své
dluhy atd. Zakon vytvaii pevné danou strukturu, podle které klient dostava potiebné
informace o0 nakladovosti hypotecnich uvéri a na zakladé této struktury muize bez
problémi porovnavat s ostatnimi bankami jednotlivé nabidky uvérovani. Neni dovoleno,

aby banky dopliiovaly informace, které by srovndni jednotlivych nabidek ztézovalo.

20



Tento zakon zavedl nékolik zmén v oblasti pfedasného splaceni hypotec¢nich uvéri.
U hypotecnich uvérd, u kterych po 1. prosinci 2016 vyprsela fixace trokovych sazeb, mize
klient splatit kazdy rok az 25 % hypoteéniho uvéru bez jakychkoliv poplatkd.
Pted ptichodem tohoto zdkona, mohl klient splatit kazdy rok pouze 20 % hypotecniho
uvéru bez poplatku. [49]

3.2.3 Poskytovatelé hypote¢nich uvéria v CR

Poskytovatele hypote¢nich uvéri lze rozlisit celkem do 4 zakladnich skupin, kterymi
jsou:
e bankovni spolecnosti,
e nebankovni spole¢nosti,
e stavebni spofitelny,

e druzstevni zalozny.
3.2.3.1 Bankovni spolecnosti

Zakon ¢. 21/1992 Sb. o bankadch upravuje nékteré vztahy s podnikdnim, vznikem
a zanikem bank se sidlem na izemi Ceské republiky. Mezi ¢innosti bank podle § 1 zdkona
¢. 21/1992 Sb. patii také poskytovani hypotecnich uvért. ,, Bankami se pro ucely tohoto
zakona rozuméji akciové spolecnosti se sidlem v Ceské republice, které a) prijimaji vklady
od verejnosti a b) poskytuji uvéry. [1, s. 6]

Bankovni instituce lze délit na univerzalni a specializované. Univerzalnimi bankami
jsou témét viechny banky v Ceské republice. Jedna se o banky, které poskytuji své sluzby
a produkci napfi¢ celym trhem. Nabizeji produkty jako je vedeni bé&znych ucth,
poskytovani hypotecnich a jinych uvéri nebo produkty v podobé pojiSténi a investic.
Piikladem univerzalnich bank je tzv. velka bankovni trojka, kterou tvoii Ceska spofitelna,
Komeréni banka a Ceskoslovenska obchodni banka. Tyto banky disponuji velkym poétem
pobocek a hustou siti bankomati napfi¢ celou republikou. Na druhé stran€ jsou banky
mensi, které maji také pomérné Sirokou sit’ pobocek. Mezi tyto banky patii napt. Sberbank
CZ, Fio banka nebo Air Bank. Specializované banky se zamétuji predevsim na dil¢i
bankovni sluzby. Na finan¢nim trhu existuji také banky, které poskytujici ryze hypote¢ni

uvéry. Konkrétné se jedna 0 Wiistenrot hypoteéni banku a Hypote¢ni banku. [52]
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3.2.3.2 Nebankovni spole¢nosti

Pokud Zadatel¢ o hypotecni tvér nedokazi splnit nékterou z podminek a pozadavkl
bankovnich spole¢nosti, obraci se na nebankovni poskytovatele tivért. Divodem miize byt
nedostateCna bonita zadatele, negativni zdznam v registru dluzniki nebo nedostatecny
ptfijem. U nebankovni hypotéky nejsou tyto parametry tak piisn¢ posuzovany, ale zaroven
se to promita do vyssi arokové sazby oproti bankovnim hypotékam. Nebankovni hypotéky
lze pouzit na netcelovy uvér, tzv. americkou hypotéku, aveér na prondjem, podnikatelsky
uvér, avér na druzstevni byt, uvér na konsolidaci dluhti nebo Gvér na vyplaceni exekuce.
Nebankovni hypotéky jsou stejné jako ty bankovni =zajiStény zastavnim pravem
k nemovitosti. Zadatel o nebankovni hypotéku ma za povinnost piedloZit nebankovni
spole¢nosti nésledujici dokumenty:

e kopie 2 dokladi totoznosti,

e pokud ruci druzstevnim bytem - ndjemni smlouvu a evidencni list,

e pokud ru¢i nemovitosti - kupni nebo darovaci smlouvu, popfipadé kolaudaéni
rozhodnuti,

e fotografie exteriéru a interiéru nemovitosti. [48]

3.2.3.3 Stavebni sporitelny

V Ceské republice existuje celkem pét stavebnich spofitelen, které se specializuji
nadepozita a uvéry spojené s bydlenim. Spofitelnami na finan¢nim trhu jsou
Ceskomoravska stavebni spofitelna, Modra pyramida stavebni spofitelna, Raiffeisen
stavebni spofitelna, Stavebni spofitelna Ceské spotitelny a Wiistenrot stavebni spofitelna.
[52]

3.2.3.4 DruiZstevni zaloZny

Druzstevni zaloZznou neboli tzv. kampelickou je podnikatelsky subjekt, ktery
pfijima vklady a poskytuje Givéry svym ¢&lentim, nikoliv vefejnosti. Cinnost druzstevnich
zalozen upravuje zakon ¢. 87/1995 Sb. o spofitelnich a uvérnich druzstev. Z historického
hlediska bylo cilem kampelicek stat se konkurenci pro velké bankovni ustavy
a vybudovat mala sdruzeni, kam lidé budou ptispivat svymi tGsporami a kde si zaroven

budou moci vzit avér, ktery pro né¢ bude diky témto vkladim dostupny. DruZstevni
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zédlozna miize vzniknout na zakladé povoleni Ceské narodni banky a musi splnit
celou fadu pozadavki. Ve svém nazvu musi obsahovat slova, jako jsou ,spofitelni
druzstvo®, ,,druzstevni zélozna®“, ,,avérni druzstvo* nebo ,,spofitelni a vérové druzstvo®.
| ptesto, Ze se nejednad o banky, nabizeji druzstevni zalozny podobné sluzby jako banky
komeréni. Sektor druzstevnich zalozen se nejvice rozvijel v 90.letech 20. stoleti.

Od zacatku roku 2018 se pocet ¢lent kampelicek snizil z 31 000 na 22 000 lidi. [55] [15]
3.2.4 Vymezeni zakladnich pojmi

Zakon ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech upravuje zékladni pojmy hypoteéniho
bankovnictvi v Ceské republice. Zakon také uréuje, které typy nemovitosti mohou byt
vkladany do zastavy k zajisténi hypotecnich uvérti. Mezi zakladni pojmy patii Grok,
fixace Girokové sazby, hypote¢ni zastavni list, roéni procentni sazba nakladi a dalsi
pojmy spojené s hypote¢nimi Gveéry.

Urok

Urokem se rozumi odména, kterou poskytne dluznik véfiteli za zapdjéeni
penéznich prostiedkli. Tuto odménu pozaduje véfitel jako ndhradu za docasnou ztratu
kapitalu, za podstoupené riziko spojené se zménou kapitalu predevsim inflaci a za
nejistotu, zda mu dluznik poskytnuté penézni prostfedky vrati v daném case a vysi. Doba,
po kterou jsou penézni prostiedky zapujéeny dluznikovi a za kterou je pocitan tGrok se
nazyva doba splatnosti. Vyjadiujeme-li urok v procentech z hodnoty kapitalu za urcité
¢asové obdobi, dostavame urokovou sazbu. [5, s. 24]

Vysi troku vypocitdme podle nésledujiciho vzorce:

u =K, * [(1 + %)mm _ 1] 1)

u urok,

Ko ptvodni kapital,

i ro¢ni urokova mira,

m pocet urokovych obdobi za jeden rok,

n doba splatnosti kapitalu v letech. [5, s. 67]
Fixace irokové sazby

Fixace urokové sazby piedstavuje dobu, po kterou se urokova sazba, a tim i splatka

Cv v
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sazby. Delsi doba fixace naopak pfinasi vyhodu pro spotiebitele, ktery si mize dlouhodobé
naplanovat svilj mési¢ni ¢i ro¢ni rozpocet. Po uplynuti sjednané doby, dochazi ke sjednani
novych podminek se spotiebitelem hypote¢niho Gvéru na dalsi obdobi. [53]
Zastavni pravo

Pravni nastroj, ktery slouzi k zajisténi hypotecniho tGvéru vcetné trokd a poplatkl
do jeho splaceni. Pokud spotiebitel hypote¢niho Gvéru neni schopen splacet pohledavku
je vétitel opravnén se domahat uspokojeni ze zastavené véci. Zastavni pravo vznika
na zéklad¢ zastavni smlouvy mezi veéfitelem napf. bankou a dluznikem vkladem
do katastru nemovitosti. [9, s. 43]
PRIBOR

PRIBOR (PRague InterBank Offered Rate) ptedstavuje odhad urokové sazby, za kterou
by referencni banka poskytla jiné bance na mezinarodnim trhu depozitum. Referen¢ni
banky poskytuji potiebna data pro vypocet PRIBORu. Ceska narodni banka tento odhad
negarantuje ani nestanovuje, pouze vytvaii spole¢né s Ceskou bankovni asociaci pravidla
pro vypocet této sazby. PRIBOR kazdy pracovni den zpracovdva agentura Reuters.
Ceska narodni banka zvefejiiuje aktualni vysi sazby kazdy pracovni den po 13. hoding
na svych webovych strankach. Sazba PRIBOR je vyuzivana pro stanoveni trokovych
sazeb nékolika finan¢nich produktli napt. hypoteénich nebo korporatnich uvéri. [14]
Float sazba

Float neboli variabilni urokova sazba se skldda celkem ze dvou casti. Prvni cast tvoii
sazba PRIBORu a druhd ¢ast je tvofena marzi bank. Tato marze je u nékterych bank pevna
a po celou dobu splaceni Gvéru se neméni. Jiné banky garantuji vySi marZe pouze
na ur¢itou dobu napt. v UniCredit Bank, je stanovena na 5 let. Variabilni trokova sazba
je oproti fixni sazb& niz8i a zaroven je vhodna pro spotiebitele, kteti se neboji riskovat
na finanénim trhu. Nevyhodou variabilni Grokové sazby je, Ze spotiebitel hypotecniho
uvéru nema jistotu vyse své mesicni splatky, kterd se mize v zavislosti na vy$i PRIBORu
ménit. Klienti maji obvykle moznost béhem splaceni Gvéru vyuzivat fixni 1 variabilni typ
sazby. [34]
Ro¢ni procentni sazba nakladi

Rocni procentni sazba nakladii vyjadiuje celkové naklady, které jsou vynalozeny
spotfebitelem na hypotecni tvér. Jedna se o hodnotu, kterd umoziuje potencionalnimu

spotiebiteli vyhodnotit vyhodnost ¢i nevyhodnost hypotecniho twvéru. Naklady
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jsou vyjadieny jako ro¢ni procento z Castky poskytnutého tvéru a stanovi se podle

nasledujiciho vzorce:

&4 <A
(1 +ki)tk AaNe +’;)tk' (2)
k=1 k'=1
k oznaceni hypote¢niho uvéru,
Ak absolutni vyse poskytnutého uvéru v Case k,
k’ oznaceni splatky hypote¢niho uvéru, aroki a poplatkli v daném case,
A’k absolutni vyse splatky uvéru véetné uroki a poplatkli v daném case,
m pocet poskytnutych ptjcek,
m’ pocet splatek uvéru, trokl a poplatk,
tk Casové obdobi vyjadiené v letech, kdy byla k-ta pujcka poskytnuta,
1% Casové obdobi vyjadiené v letech od poskytnuti hypotecniho uvéru do provedeni

splatky avéru, urok a poplatk,
[ RPSN. [2, s. 295]

Utelem RPSN je pomahat pii srovnani nakladovosti hypoteénich Gvéra. Od trokové
sazby se lisi tim, ze zahrnuje veskeré povinné naklady, které se vztahuji k poskytovanému
hypote¢nimu uvéru. Mezi tyto ndklady patii napt. poplatky za vedeni uctu.
RPSN ma mnohem vétsi vypovidaci hodnotu nez urokova sazba. Poplatky, které jsou
spojené s poskytnutim uvéru obvykle predstavuji u vétitelti nejvetsi nakladovou polozku.
[54]

LTV

LTV je zkratka z anglického Loan To Value. Jedna se o pomér mezi cenou nemovitosti
a vysi hypoteéniho uvéru. Hodnota ukazatele je vyjadiena v procentech. Cim vyssi
ma spotiebitel LTV, tim je u hypoteéniho uvéru vyssi urok. Od 1. dubna 2017 podle
natizeni Ceské narodni banky pfestaly banky poskytovat 100 % hypotéky. [43]

Na zékladé doporuéeni CNB by mély komeréni banky poskytovat hypotedni tvéry
pouze do vyse 90 % LTV, tj. pokud Zadatel o uvér kupuje nemovitost, ktera ma hodnotu
napt. 3 000 000 K¢, komeréni banky poskytnou uvér pouze V hodnoté¢ 2 700 000 K.
Nekteré banky mohou mit jesté prisn€jsi pfistup napt. 60 % LTV, tudiz poskytnou
na nemovitost v hodnoté 3 000 000 K¢ uvér pouze 1 800 000 K¢. [60]
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Refinancovani hypotéky

Refinancovani hypotéky znamena splaceni hypote¢niho uvéru, Gvérem jinym
a pokracovat ve splaceni. Pokud se spotiebitel Uvéru zajima o refinancovani, me¢l
by se pfipravit na Sest krokt, které by m¢l podstoupit, aby refinancovani bylo uspésné.

1. Osloveni své stavajici banky: Komunikace je v bankovnim sektoru velmi
dalezitd. Komercni banky si spocitaly, ze pii dneSni urovni sazeb se
jim vyplati o klienta bojovat a udrzet si ho, nez ziskavat klienta nového. Na
tomto tvrzeni Ize zacit stavét uspésné refinancovani hypote¢niho avéru.

2. Osloveni konkuren¢ni banky: Kazd4d komercni banka je soucésti finan¢niho
trhu, na kterém klient musi umét vyjednavat. Pfed samotnym
oslovenim konkuren¢ni banky je nutné porovnat si nabizejici rokové sazby se
stavajici bankou. Sazby a podminky, které nabizi ve svych reklamach banka,
nemusi byt findlni. Banky casto dokazi svym potenciondlnim klient
nabidnou i lep§i podminky. Nedoporucuje se v konkuren¢ni bance cokoliv
podepisovat, dokud si ¢lovék neni jisty, ze tam hypotéku skuteéné chce.
V zadném piipadé by banka neméla nahlizet do registru dluznikii pted
uzavienim smlouvy, jelikoz takovy zaznam muze plsobit negativné a rovnéz se
mize stat, ze na zaklad¢ téchto zaznami nebude zadateli hypotéka poskytnuta.
Nabidku konkuren¢ni banky je mozné piedlozit stavajici bance, a pokud banka
nenabidne lepsi nebo srovnatelnou nabidku Klientovi jejasné, ze by se
mél zajimat o nabidky jiné.

3. Zadost o vy¢&isleni ziistatku ivéru: Tento dokument je dilleZity z toho davodu,
aby nova banka véd¢la, na jaky ucet a kdy ma poslat zbyvajici hodnotu dluhu.

4. Podpis Zadosti o uvéru u nové banky: Soucasti Zadosti o vycisleni
zustatku hypotecniho uvéru je souhlas pluvodni banky se splacenim uvéru
V konkrétnim terminu.

5. Schvaleni hypote¢niho tvéru a podpis: Po schvaleni hypote¢niho
klienta je sinechat u nové banky vysvétlit a zkontrolovat podminky
¢erpani, smluvenou urokovou sazbu, splatnost uvéru a osobni udaje.

6. Posledni krok: Pivodni banka vystavi potvrzeni o zaniku zastavniho prava,

jelikoz uvér je splacen v bance jiné. [58]
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Hypote¢ni zastavni list

Dluhopis, jehoz jmenovita hodnota spole¢né s uroky je plné kryta pohledavkami
Z hypote¢nich uvéru. [9, s. 43]
Zastavce

Zastavce je vlastnik nemovitosti, ktery poskytuje véfiteli nemovitost do zastavy.
Zastavce je v obvyklych ptipadech zaroven dluznikem. Do zéstavy se mohou vkladat i jiné
véci nez nemovitosti.
List vlastnictvi

List vlastnictvi neboli vypis zkatastru nemovitosti je vefejnd listina, kterou
je prokazovan soucasny stav nemovitosti evidované v katastru. Vypis obsahuje zakonem
povinnd oznaceni jako je <¢&islo listu vlastnictvi, datum, otisk kulatého razitka
katastralniho ufadu se stitnim znakem, jméno a podpis zaméstnance katastru a kolkem
nebo dolozkou prokazujici uhradu spravniho poplatku. Vypis z katastru nemovitosti je
poskytovan komukoliv na vyzadani. Nutnosti je znat cislo popisné nebo Ccislo
evidenéni budovy, datum narozeni vlastnika nebo parcelni ¢islo domu. Spravni poplatek
za vydani vypisu je vySi 100 K¢ podle zakona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich.
[61]
Katastralni mapa

Katastralni mapa je vedena v digitalni 1 analogové podobé&. Digitalni podoba mapy
zobrazuje vice nez polovinu tizemi Ceské republiky. Zbyla &ast je pouze v analogové
podobé. Katastralni mapy se vyuzivaji pro zjisténi umisténi konkrétniho pozemku v daném
uzemi a jako doklad pro stavebni nebo izemni fizeni. [41]
Kvitance

Kvitance je pisemné potvrzeni véfitele pro dluznika, ze svij dluh splnil nebo
ze souhlasi s pfed€asnym splacenim svého zavazku (napf. v obdobi konce fixace).
Soucasné s timto potvrzenim banka zaddva ptikaz k vymazani zastavniho prava.
Vinkulace

Vinkulace pojistného plnéni ve prospéch tieti osoby. Pokud dojde k pojistné
udalosti je pojistné plnéni vyplaceno tfeti osob¢.
Konsolidace

Konsolidace znamena spojeni nékolika zavazkti do jednoho. Zpravidla se pouziva

u neucelovych spotiebnich uvéra.
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Trzni hodnota

Trzni hodnota je cena nemovitosti, za kterou by mohla byt prodana v den jejiho ocenéni
na zakladé smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicich.
Reprodukéni hodnota

Reprodukéni hodnota predstavuje ¢astku, za kterou by bylo mozné postavit stejnou
nebo porovnatelnou nemovitost v dobé ocenéni. Tato hodnota je stanovovana odhadcem
komer¢ni banky.

Nabyvaci titul

Nabyvaci titul je pravni dokument napt. kupni smlouva, darovaci smlouva nebo
kolaudaéni rozhodnuti, na jehoz zaklad¢ dochazi k nabyti vlastnického prava nemovitosti.
[34]

Debt To Income

Debt To Income neboli DTI je finan¢ni vyraz, ktery vyjadiuje, ze celkova vyse dluzné
¢astky by neméla prekrocit devitinasobek ¢istého ro¢niho piijmu zadatele.

Piiklad: Clovék, jehoz celkové zavazky jsou v hodnoté 2 miliony K& a jeho roéni
uznatelny ptijem 400 tisic K¢, dosahuje DTI 5.

Debt Service To Income

Debt Service To Income neboli DSTI je finan¢ni vyraz, ktery vyjadiuje, ze podil
mesicnich splatek uvérti na celkovych mésicnich pfijmech zadatele o hypotecni uvér by
mél byt pod hranici 45 %. [21]

Piiklad: Clovék, jehoz mésiéni splatka véru je v hodnoté 10 tisic K& a jeho &isty
meésicni piijem €ini 20 tisic K¢, dosahuje DSTI 50 %.

Domaci sektor je v dnesni dob¢ stabilni a odolny vici pfipadnym nepfiznivym Sokiim.
Soucasné ale dochdzi ke zvySovani rizik spojenych s pokraCujici expanzi bankovnich
véri a nedostateénym hodnocenim rizik bankami i klienty. Cesk4 narodni banka na tyto
rizika reaguje tim, ze o 1. fijna 2018 rozSifuje doporuceni tykajici se poskytovani
hypotecnich avéri. Jedna se konkrétné€ o tyto dva ukazatele DTI a DSTI. V soucasné dobé
se Ceskd narodni banka snazi o novelu zikona o CNB, kterd by ji dala pravomoc

stanovovat zavazné limity téchto ukazatelt. [22]
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3.2.5 Typy hypote¢nich uvéra

V minulosti byly hypote¢ni Gvéry uréeny pouze na financovani nemovitosti. V dnes$ni
dob¢ je moznost si hypotecni Gvér vzit t¢émet na cokoliv formou tzv. americké hypotéky.
Hypotec¢ni Gveéry rozliSujeme na:
e Ucelové,

e nelcelove.
3.2.5.1 Hypotecni tvéry ucelové

Hypotecni uvér ucelovy je klasickym tvérem, ktery lze vyuzivat vyhradné k ucelim
spojenych s financovanim bydleni, konkrétné koupi, stavbé, modernizaci a rekonstrukci
pfedem uréené nemovitosti. Ucelova hypotéka je rovnéz spojena s refinancovanim
stavajici hypotéky. Urokova sazba téchto Gvért byva Gasto vzhledem ke spolehlivému
zajisténi spise nizsi. Klient se mize setkat pfi tomto typu uvéru s fixni, variabilni nebo
kombinovanou trokovou sazbou. Po dobu Givérového vztahu byva trokova sazba v prvnich
letech splaceni spiSe fixni a posléze variabilni. Pfi ¢erpani tohoto typu véru je nutné bance

dolozit ucelové vyuziti prostiedku. [6, s. 102]
3.2.5.2 Hypoteéni uvéry neucelové

DalSim typem je neucelovy hypote¢ni uvér neboli Americkd hypotéka. Tento produkt
nedokladuje na co jsou penézni prostiedky pouzity. Banka, ktera klientovi poskytla tento
typ uvéru, zasle na jeho bézny ucet penize a ten s nimi mize nakladat dle jeho moZnosti
a schopnosti. Netcelova hypotéka je zpravidla drazsi, tzn. je spojena s vy$si Grokovou
sazbou nez ucelova hypotéka, ma zaroven niz§i LTV a krats$i dobu splatnosti tivéru. Banka
u tohoto typu avéru pozaduje zastavu nemovitosti. [30]

Kromé bankovnich poskytovateli hypotecnich uveéri existuji také nebankovni
poskytovatelé neucelovych hypoték. Nebankovni hypotéka je alternativou pro ty, ktefi
nedosahnout na hypotéku ubanky zriznych divodu, napt. kvili zapisu Vv registru
dluzniki. Nebankovni poskytovatelé neucelovych hypoték nevyzaduji potvrzeni o vysi
pfijmt. Klient by vSak tuto skute¢nost nemél povazovat za vyhodu, ale spiSe se jedna
0 znak nedlvéryhodnosti spolecnosti. Pokud klient na takového poskytovatele narazi, mél

by se piedevsim zajimat o vysi sankci, které mu nesplaceni Givéru hrozi. [12]
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3.2.6 Urokova sazba

Urokova sazba uruje, jak velkou &ast jistiny musi dluznik za uréité ¢asové obdobi
véfiteli zaplatit za poskytnuti uvéru. Urokova sazba je vyjadiena v procentech s raznymi
zkratkami podle zptisobu vyjadieni.

e roc¢ni urokova sazba — p. a. (per annum),

e pololetni arokova sazba — p. a. (per semestre),
e (tvrtletni urokova sazba — p. a. (per quartale),
e mésicni Grokova sazba — p. m. (per mensem),
e denni trokova sazba — p. d. (per diem). [16]

Urokovym sazbam je vénovéna velkd pozornost, jelikoz maji velky vliv na
rozhodovani v podnikatelském sektoru a sektoru domacnosti. Uréeni vyse této sazby je
vzajemnou interakci nabidky a poptavky po produktu, jehoZ cena je vyjadiovana. Urokové
sazby redukuji objem vypujcek, kapitalovych investic a plni fadu dalSich funkci:

e Podporuji ekonomicky rust tim, Ze pomahaji zajistovat tok béznych uspor
a jejich pfeménu na investice.

e Jsou vyznamnym ndstrojem ménove politiky.

e Vytvaii rovnovahu mezi nabidkou a poptavkou penéz.

Urokova sazba je rozlifovana na nominalni a realnou trokovou sazbu. Nominalni
urokova sazba je pozorovana na urcitém misté a v daném case. Jednd se o sazbu, kterd
urcuje velikost uroku, ktery klient zaplati za hypoteéni uvér nebo urcuje navratnost z jeho
vkladu. Sklada se ze dvou slozek: realné urokové miry a ocCekavané miry inflace.
Nasledujici rovnice ptedstavuji vztah nominalni Grokové sazby, realné trokové sazby
a ocekavané miry inflace:

Nominalni arokova sazba

i=r+mn° 3)
Realni drokova sazba

. i—m€

= Tire “)

i nominalni trokova sazba,
r realna urokova sazba,

7t o¢ekavana mira inflace.
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Realnd urokova sazba neni pifimo pozorovatelnd. Pii vypoctu je pracovano
s o¢ekavanou mirou inflace, kterd pfimo pozorovatelna rovnéz neni. [4, S. 61]

Piiklad: Clovek, ktery vlozi na ucet 2 000 EUR, muze dosdhnout urokové sazby 2,5 %
a za rok ziskat 2 050 EUR. Pokud ceny vzrostou o 2 %, bude na nakup statkd, které staly 2
000 EUR, nyni potiebovat 2 040 EUR. Odectenim miry inflace od nomindlni urokové
sazby je realna navratnost ve skutecnosti 0,5 %. [40]

Dalsimi typy urokovych sazeb jsou diskontni, lombardni a 2T repo sazba. Tyto sazby
jsou stanovovany Ceskou narodni bankou. Pokud centralni banka tyto urokové sazby
zvysi, promitne se to v celkovém vzestupu urokové hladiny v ekonomice. ZvySeni
urokovych sazeb Ize rovnéz povazovat zarestrikci a jejich potenciondlni snizeni
za expanzivni politiku pro vyvoj ekonomiky stéatu.

Diskontni sazba

Diskontni sazba je vyhlasovana pfislusnou centralni bankou a je fazena mezi nejnizsi
urokové sazby, které jsou centralnimi bankami vyhlasovany. V dne$ni dob¢ se tato sazba
pouziva k tiroceni volnych kratkodobych rezerv komer¢nich bank, které jsou uklddany
na uéty centralni banky. Komeréni banky musi pozadat o ulozeni rezerv Ceskou narodni
banku patnact minut pied uzavérkou tcéetniho dne v Zuctovacim centru. Minimalni objem
je 300 000 000 K¢ a dale celé nasobky 100 000 000 K¢.

Lombardni sazba

Lombardni sazba je procentudlni sazba, za kterou si komercni banky ptjcuji penize
u Ceské narodni banky oproti zistavé cennych papirii, pfi¢emz se nejéastji jedna
0 sménky a dluhopisy. Dodrzuje se zasada, ze vySe poskytnutého Uvéru neni vyssi,
nez je hodnota zastavy.
2T repo sazba

Repo sazba je vyuzivdna pii tzv. repo obchodech. U téchto obchodii se jedna
0 docasnou vymeénu cennych papiri za penézni hotovost se zavazkem je v budoucnu
odkoupit zpét za ¢astku, ktera se rovna piivodné poskytnuté hotovosti navysené o sjednany
urok. Jedna se o dvoutydenni trokovou sazbu, proto oznaceni 2T, jelikoz zakladni doba
trvani téchto repo operaci je 14 dni. Repo sazba je zpravidla vys$i neZ sazba diskontni,

ale naopak niz$i nez lombardni sazba. [6, . 83]
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Hrani¢ni hodnoty turokovych sazeb zavisi na obchodni strategii banky a vyvoji

na finan¢nim trhu. Faktory, které ovliviiuji vysi urokové sazby jsou nasledujici:

Doba splatnosti hypote¢niho ivéru: Cim je splatnost hypoteéniho avéru delsi,
tim je urokova sazba vyssi.

Délka fixace trokové sazby: Vyse trokové sazby zavisi na dob¢ fixace. Sazba
se lisi podle toho, jestli klient pozaduje jistotu neménné sazby nejcasteji na 1
rok, 3 roky nebo na 5 let. Cim delii je fixace Grokovych sazeb, tim je turokova
sazba vyssi, pokud se neocekava pokles sazeb v budoucnosti.

Hodnota zastavené nemovitosti: Cim je hodnota zastavené nemovitosti v&tsi,
tim je hypotecni uvér drazsi.

Bonita Zadateli: Banky zpravidla pozaduji prokazani pfijmt klientt, ktefi
splaci hypotecni uvér. Pokud ma klient banky Zivotni pojisténi, pak jsou nékteré
banky ochotny nabidnout nizsi urokovou sazbu. Plati vSak, ze ¢im vyssi jsou
doloZené ptijmy klientl vzhledem k vydajiim na obzivu a vysi pfedpokladanych
splatek uvéru, tim banky oceniuji poskytnuty hypotecni Gvér nizs$i Grokovou
sazbou.

Pocet osob v zavazku: Cim vice je spoludluznikd, tim se sniZuje riziko
nesplaceni hypotecniho uvéru a banky nabizi nizsi urokovou sazbu. Pokud
se klienti podili na financovani nemovitosti také vlastnimi penézi, banka
ziskava vyssi jistotu, Ze Gvér bude v poradku splacen.

Cena tuvéru podle vybrané banky: Banky nabizeji svym potencionalnim
klientim lakavé vySe urokovych sazeb, avSak Casto se slovem ,,0od*. [8, s. 74],
[7,s.31]

3.2.7 Cerpani hypote¢niho uvéru

Hypote¢ni uvér l1ze Cerpat, pokud je podepsana smlouva o hypote¢nim uvéru a jsou

splnény veskeré podminky, které jsou uvedeny ve smlouve. Dulezitou podminkou, ktera

musi byt splnéna, je zapsani zastavniho prava komercni banky na nemovitost do katastru

nemovitosti. Nékterym bankdm postaci k uvolnéni finan¢nich prostiedkli pouze néavrh

na zapis tohoto prava do katastru nemovitosti. Jsou rozliSovany pouze 2 typy cerpani.

Jednorazové a postupné. U jednorazového Cerpani, jak uz je z nazvu patrné, banka uvolni

penézni prostifedky v jedné transakci. Nejcastéji se vyuziva pii koupi nemovitosti. Finanéni
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prosttedky jsou u ucelovych uvért ¢erpany bezhotovostné. Postupné Cerpani hypote¢niho
uvéru je vyuzivano pii vystavbé nebo rekonstrukci nemovitosti. Pokud je hypotecni uveér
zajistén rozestavénou nemovitosti, je Cerpani uveéru rovnéz postupné, v zavislosti na
rostouci cené nemovitosti. VySe hypotecniho Gvéru nesmi v daném okamziku prevysit 70
% hodnoty rozestavéné nemovitosti. Netcelové hypotecni Gvéry jsou Cerpany jednorazove
a penézni prostiedky jsou klientovi poslany na ucet. Po ukonceni Cerpani hypote¢niho

uvéru, je bankou vypocitana piesna vyse mésicni splatky a oznamena klientovi. [18]
3.2.8 Splaceni hypote¢niho uvéru

Pokud je Cerpani uvéru jednorazové, za¢ne klient splacet jistinu a urok jiz od prvni
mesicni splatky. Pfi postupném Cerpani uvéru, klient splaci po dobu ¢erpani pouze uroky
z vyCerpané Castky a po ukonceni Cerpani zacina splacet také jistinu. Mésicni splaceni
hypotecnich uvért byva nejcastéji anuitni, to znamend, ze vyse splatek se za predpokladu
neménici se Urokové sazby neméni. Kromé anuitni splatky, existuje také progresivni
splatka, kde jeji vySe v zavislosti na Case roste a splatka degresivni, kde jeji vyse

Vv zavislosti na ¢ase naopak klesa. [18]

3.2.8.1 Anuitni splaceni

Anuitni splatka patii k nejéast&j§im zpisobim splaceni hypotegnich tvért v Ceské
republice. Vyhodou anuitniho splaceni je jednoduchost a piehlednost. Po celou dobu
fixace urokové sazby splaci klient stale stejnou ¢astku. Pivodné slovo anuita znamenalo
ro¢ni splatku, dnes se pouziva pro jeden ze zplsobu splaceni. Kazda anuitni splatka
V sob¢é zahrnuje dvé slozky, kterymi jsou umor a arok. V pribéhu splaceni hypote¢niho
uvéru se pomér téchto sloZzek méni. Nejdiive tvoii vyznamnou ¢ast celkové splatky urok
a nasledné jistina. [13]

Vypocet anuitni splatky je vyjadien podle nésledujici rovnice:

1
VT T ®)
i
a=D = T om (6)
a anuita,
D vyse uvéru,
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i ro¢ni urokova sazba,
\ diskontni faktor,

n doba splatnosti uvéru v letech. [5, s. 140]
Graf 2: Anuitni splaceni
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Zdroj:  Hypote¢ni uvér. Finance.topsid.com [online]. [cit. 2018-09-25]. Dostupné z:
http://finance.topsid.com/index.php?war=bankovni_obchody_a_produkty&unit=hypotecni_uver

3.2.8.2 Progresivni splaceni

Progresivni splaceni hypotecniho uvéru je typ splaceni, kdy se velikost splatky zvysuje.
Po dobu jednoho roku je mé&si¢ni splatka ve stejné vysi a pro nasledujici obdobi se vzdy
zvysi o pevny koeficient ristu. Vypocet tohoto koeficientu je tajemstvim bank a nejedna
se 0 vzdy stejny vypocet. Vzdy reflektuje situaci v bance a na trhu. U progresivniho typu
splaceni jsou zpocatku niz$i splatky, a tudiz domécnosti nemusi vynakladat tolik penéz
z jejich pfijml na mésicni splatku hypotéky a mohou se zaméfit na financovani vybaveni
domaécnosti. Progresivni splaceni umoZziuje poskytnout hypotecni uvér i mladym rodindm,
které maji na zacatku profesni kariéry obvykle nizsi ptijmy. [51]

Graf 3: Progresivni splaceni hypote¢niho uveéru
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Zdroj: Hypote¢ni uvér. Finance.topsid.com [online]. [cit. 2018-09-25]. Dostupné z:

http://finance.topsid.com/index.php?war=bankovni_obchody_a_produkty&unit=hypotecni_uver
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3.2.8.3 Degresivni splaceni

Degresivni splaceni je typ splaceni, kdy se klientovi po dobu splaceni hypotecniho
uvéru velikost splatky snizuje. Podobné jako u progresivniho splaceni je mésicni splatka
po dobu jednoho roku ve stejné vysi a pro nasledujici obdobi se vzdy snizi o pevny
koeficient poklesu. Vypocet tohoto koeficientu je stejné jako u piedchoziho typu splaceni

bankovnim tajemstvim. Pro tento typ splaceni se rozhoduji klienti, kteti chtéji mit ke konci

v

Graf 4: Degresivni splaceni hypote¢niho tvéru
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Zdroj:  Hypote¢ni uvér. Finance.topsid.com [online]. [cit. 2018-09-25]. Dostupné z:
http://finance.topsid.com/index.php?war=bankovni_obchody_a_produkty&unit=hypotecni_uver

3.2.9 Bonita klienta

Bonitou je nazyvdna schopnost klienta splacet uveér. Banky pifi rozhodovani
0 poskytnuti hypote¢niho uvé€ru, potfebuji prokazat, zda zadatel bude schopen tento
zavazek splnit. U Zadatele o hypotecni uvér musi byt prokdzana dostatecnd vysSe Cistych
pfijmil vzhledem ke svym potfebnym vydajim. Potvrzeni o pfijmech ze zavislé Cinnosti
pozaduji banky zpravidla za poslednich 6 mésict az 2 let. Pokud ma klient piijmy
z podnikani, pozaduji banky ptedlozeni danového pfiznani, zpravidla za posledni
dv¢ zdanovaci obdobi. Pokud se jednd o pfijmy zjinych zdroji, napf. z pronajmu
nemovitosti, poZaduje banka doklady, z nichz plyne vySe téchto piijmii a doba jejich
trvani. [8, s. 72]

Hodnoceni bonity podnikatelskych subjektii je provaddéno analyzou jejich finan¢niho
hospodateni. Komeréni banky analyzuji struktury majetku a financni zdroje podniku.
Analyzy, metody a postupy jsou zavislé na vysi Gvéru, a jestli se jednd o nového klienta

nebo o stavajiciho, se kterym ma banka jiz své zkuSenosti. Pro posouzeni bonity
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pravnickych osob jsou vyuzivany nastroje, jako je hodnoceni likvidity, rentability,
solventnosti a cash flow firmy. Banky vyzaduji udaje o hospodafeni firmy nejen pied
poskytnutim véru, ale po celou dobu trvani uvérového vztahu. Pravidelné piredkladaji
bance ucetni vykazy a dal$i udaje o hospodaiskych vysledcich firmy. Hlavnim ucelem
kontroly firmy ze strany banky je, zda je Gvér pouzivan na sjednany ucel a jestli nedochazi
ke snizovani kvality ruceni. [4, S. 375]

v

nabidne.
3.2.10 Postupy pri poskytovani hypotecnich uvéri

Pro ziskani hypote¢niho uvéru je nutné splnit nékolik zakladnich podminek, mezi které
patii dostateCny piijem zadatele, Cisté rejstiiky, pfimeéfeny ve&k atd. Nasledujici
kroky popisuji povinnosti zadateli o hypote¢ni uvér, které musi podstoupit, aby jim
byl avér poskytnut.

1. Ovéreni informaci v registrech: Banky kontroluji pfedev§im bankovni registr
klientskych informaci, jehoZ provozovatelem je spole¢nost Czech Banking
Credit Bureau, a. s. (CBCB). V tomto se registru se uklada veskera bankovni
historie zadatele 0 hypote¢ni uvér. Pokud klient nékdy zapomnél néjakou ¢astku
bankam splatit, tak si vefitelska banka v tomto registru veSkeré informace zjisti.
Vymazani informaci z tohoto registru mize trvat 3 az 5 let. Dal$imi registry,
které banky kontroluji, jsou nebankovni registr klientskych informaci, centralni
registr véru Ceské narodni banky a SOLUS (Sdruzeni na ochranu leasingu
a avéri spotrebitelim). Po podani zadosti o hypotecni Gvér a ovefeni informaci
v registrech, ma klient jistotu, ze pokud bude mit v pofadku ptijmy, banka mu
s velkou pravdépodobnosti penize pljci. Je velmi dilezité udélat tento krok
pfed sloZenim zalohy na byt nebo dim, jelikoz kvili nedivéryhodnym
informacim z registrii, ndAm banka penize neposkytne a zaloha propadne.

2. Prijem Zadatele: Po kontrole registri, musi zadatel dolozit vysi svych piijmu.
Banky vyZaduji nejCastéji od zaméstnavatele potvrzeni o vysi pifjmua
za poslednich 6 mésict. Komplikaci mize byt smlouva na dobu urcitou,
vypovédni lhiita nebo zkuSebni doba. Nastésti i s tim dokéazi banky pracovat.

Zivnostnici a pravnické osoby dodavaji danové ptfiznani za posledni rok
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nebo dva jejich podnikatelské Cinnosti s razitkem finan¢niho Gfadu. V krajnich
ptipadech lze také uznat tzv. dopliikkovy pfijem, kterym jsou rodi¢ovské
prispevky, renta a né¢které formy diichodt.

3. Odhad nemovitosti: Pro ur¢eni hodnoty nemovitosti maji nékteré banky své
vlastni odhadce a jiné spolupracuji s externimi odhadci. Velkym problémem
se mize stat podcenéni hodnoty nemovitosti. Pokud hodnota nemovitosti
je napi. 1 500 000 K¢ a odhadce ji oceni na 1 300 000 K¢, nebude zadatel pii 85
% hypotéce doplacet 225 000 K¢, ale 395 000 K¢. Je doporuceno se obratit
na finan¢niho poradce, ktery klientovi doporuci nékterého z odhadcd, se kterym
ma vynikajici zkusenost.

4. Podpis smlouvy o hypoteénim tvéru: Po Kontrole registrii, dodani potvrzeni
0 vysi piijmi a odhadu nemovitosti néasleduje schvaleni hypotecniho uvéru
a podepsani smlouvy. Zadatel by se mél informovat o veskerych poplatcich,
které se k jeho uvéru vztahuji. Zjistuje si informace o RPSN, podminkéach
ptedcasného splaceni a délce fixace urokové sazby.

5. Potiebné dokumenty pred ¢erpanim uvéru

e nabyvaci titul k nemovitosti,

e zastavni smlouva, ktera je sepsana s bankou,

e doklad o zaplaceni ¢asti kupni ceny z vlastnich zdrojt,
e pojistna smlouva k nemovitosti.

6. Cerpani uvéru: Po doneseni potiebnych dokumentt banka uvolni Gerpani
uveéru, neboli posild penéZni prostfedky prodejci nemovitosti. Dilezité
je si dat pozor na terminy. Pokud ma byt kupni cena uhrazena do urcitého dne
a pozadovany termin se nestihne, tak je cely proces Cerpani uvéru prodlouzen

0 nutné dodatky kupnich smluv. [63]
3.2.11 Statni podpora hypoteénich ivéra v CR

Na zaklad¢ primérné Urokové sazby z poskytnutych hypotecnich uvérd, které mély
narok na podporu vzdy v pfedchozim roce, je stanovena nova vySe urokové dotace. Jedna
se 0 urokovou dotaci ke splatkdm a zaroven o moznost sniZzeni daftového zékladu o Groky

Z hypote¢niho uvéru, které jsou zaplacené za konkrétni zdanovaci obdobi, maximalné
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do vyse 300 000 K¢. Podpora se vztahuje na tvéry, jejichz hodnota nepiesahuje nasledujici
limity:

e 1500000 K¢ — Pokud je hypotecni uvér poskytnut ke koupi nebo na vystavbu
rodinného domu s jednim bytem,

e 2000000 K¢ — Pokud je hypotecni uvér poskytnut ke koupi nebo na vystavbu
rodinného domu s dvéma byty,

e 12000 K& za 1 m? celkové plochy bytu, nejvyse vsak 800 000 K& na jeden
byt v dom¢ s vice nez dvéma byty,

e 12000 K& za 1 m? celkové plochy bytu, nejvyse viak 800 000 K& na jeden
byt, pokud vestavbou, pftistavbou nebo jinymi stavebnimi tGpravami vznikne
novy byt s plochou nejméné 40 m2.

Vyse statni podpory u hypote¢niho uvéru je garantovana na dobu podle fixace
urokové sazby. Nejdéle vsak na dobu 5 let. Po uplynuti této doby, je stanovena nova vyse
statni podpory, jako by se stanovovala pro novy uvér. Pokud se primérna urokova sazba
U hypote¢niho uvéru pohybuje pod 5 % p. a., tak vySe statni podpory je nulova. Musi
byt rovnéz splnény ur€ité podminky. Prvni podminkou je, Zze zadatel o hypotecni uvér
nesmi byt star$i nez 36 let a bez ohledu na to, zda je nebo neni spoluzadatelem manzel ¢i
manzelka, musi tuto vékovou hranici spliiovat také. Zadatel o avér nesmi vlastnit byt,
rodinny nebo bytovy dim a nesmi se jednat o0 postavenou nemovitost v zahranici.
Pofizovana nemovitost musi byt minimalné dva roky stara. [8, s. 76]

Dulezité je se seznamit také s terminem statni hypotéka. O tento druh hypotéky mohou
zadat manzelé nebo registrovani partnefi. Pokud se nejedna o manZzelsky par, je stanovena
podminka, aby se zadatelé o uvér starali o dit¢ do véku 6 let. 19. ¢ervna 2018 vlada
CR schvélila navrh ministerstva pro mistni rozvoj, diky kterému stat zacal puajéovat
mladym rodinam do 36 let az 2 000 000 K¢ na stavbu nebo koupi nového rodinného domu.
Na koupi bytu stat ptjéi az 1 200 000 K¢ a na jeho rekonstrukci paj¢i nejvyse 300 000 K¢&.
Urokova sazba k tomuto Gvéru je 1 % p. a. sfixaci 5 let a maximélni doba splaceni
je vyjimeéné az 25 let. Do konce roku 2018 Statni fond rozvoje bydleni vy¢lenil na pujcky
vysi 600 000 K¢ a maximalni doba splatnosti byla 15 let. Zajem o takové vySe tvéru

byl ovsem mizivy. [57]
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3.2.12 Pojisténi hypotecniho uvéru

Béznou soucasti nabidky bank je pojisténi bankovnich avéra proti neschopnosti splacet
z divodu invalidity nebo umrti. U hypotecnich vérti se uzavieni pojistné smlouvy casto
podminuje ziskani vyhodnéjsi urokové sazby. Pojisténim hypotecénich uvéri si klient
zvySuje naklady na uvér, ale zaroven se snizuje Urokova sazba a je zajistény pro piipad
neschopnosti splacet. Banky nabizeji pojisténi hypotec¢nich Gvért v zékladni a rozsSifené
varianté. Zakladni varianta pojiSténi kryje riziko pracovni neschopnosti, invalidity a riziko
umrti. Pojisténi se bohuzel nevztahuje na riziko invalidity prvniho a druhého stupné, ktera
se podle statistik tyka vétsiho poctu lidi. Nabidka zdiraziujici pojisténi rizika invalidity je
tedy zavadéjici. RozSifend varianta kryje stejna rizika jako zdkladni plus riziko ztraty
zamé&stnani. Cena mési¢niho pojistného u zékladni varianty se nej€astéji pohybuje mezi 5
a7 % z celkové mesicni splatky uveéru. Rozsifena varianta vychazi na 7 az 9 % meési¢ni
hypotec¢ni splatky. Dal§im prvkem kombinace bankovniho produktu a pojisténi tzv.
bankopojisténi je to, Ze plnéni u rizika Gmrti je vztahovano pouze na jistinu hypote¢niho
uvéru. Pokud by doslo k imrti Zadatele o uvér, bude mit jeho rodina splacena cely
hypote¢ni uvér. Jedna se o rozdil od napt. klasického zivotniho pojisténi, kde jsou kryty

I ostatni naklady domacnosti. [11]
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4 Analyticka Cast

Analyticka ¢ast prace se nejprve zabyva sou¢asnou situaci na hypoteénim trhu v Ceské
republice anasledn¢ se zamétuje na srovnani nabidek hypoteénich Gvért u jednotlivych
bank. Na zaklad¢ autorovy vlastni iniciativy je vytvofen modelovy piiklad fiktivni
domacnosti, zadajici o hypote¢ni uvér, ktery je predloZzen vybranym bankdm. Banky na
zaklad¢é této modelové situace vypracuji nabidku hypoteéniho uvéru. V zavéru prace je

proveden prizkum informovanosti ob¢ani v oblasti hypote¢nich Gveéru.
4.1 Hypoteéni trh v Ceské republice

Pro hodnoceni hypoteéniho trhu v Ceské republice byl vybran rok 2018, jelikoz
vtomto roce doslo ke zpiisnéni pravidel pro poskytovani hypote¢nich Gvért. Ceska
narodni banka zvysila od zacatku roku 2018 celkem ctytikrat zakladni Grokové sazby,
coz se projevilo rustem urokovych sazeb u hypote¢nich uvérd komercnich bank. Doslo
také K rozsifeni pravidel pro poskytovani avérti o pozadavky na vysi pfijmu Zadatele
0 hypote¢ni uvér. VySe pozadované¢ho hypotecniho uvéru by neméla nové prekrocit
devitinasobek jeho ro¢niho ¢istému piijmu a zaroven by mél zadatel vynakladat na splatku

hypote¢niho Gvért maximalné 45 % svého mésic¢niho Cistého piijmu. [68]
4.1.1 Vyvoj ¢eského hypotecniho trhu v roce 2018

Leden — Biezen

V prvnim mésici roku 2018 doSlo ke zvySeni trokovych sazeb u hypote¢nich uvérd,
kdy se jeji primérna hodnota vySplhala na 2,28 %. V tomto mésici byly sjednany hypotéky
Vv celkové hodnoté 16,503 miliard korun, coZ bylo nejméné od cervence 2017. V minulych
letech se Casto stavalo, Ze spotiebitelé hypotecnich uveérti dofinancovavali hypotéky jinym
tivérem. Ceska narodni banka se v tomto mésici snazila omezit poskytovani hypoteénich
uvéra lidem, ktefi nemaji zadné naspofené penize. Komeréni banky od ledna netoleruji
dofinancovani hypote¢nich uvérai jinym spotiebitelskym uvérem. Bankovni rada Ceské
narodni banky zvysila v lednu 2T repo sazbu o0 0,25 % na 0,75 %, lombardni sazbu o0 0,5 %
na 1,50 % a diskontni sazba zlistala nezménéna na tirovni 0,05 %. ZvySovani zdkladnich
urokovych sazeb vedlo ke zvySeni urokovych sazeb u hypotecnich uvért. V unoru

zaznamenaly objemy poskytnutych hypote¢nich Gvért vyrazny pokles, jelikoz dochazelo
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k opétovnému ristu trokovych sazeb u hypoték, jako reakce na zvyseni urokovych sazeb
Ceské narodni banky. Centralni banka se snazila sniZit tempo zadluZenosti &eskych
domécnosti, zdavodu eliminace uveérového rizika bankovniho sektoru v piipadé
ekonomické krize. Primérnéd Grokova sazba se vySplhala na 2,36 % a doSlo ke sjednani
hypoték za 15,960 miliard korun, coz je o vice nez pul miliardy mén¢ nez v predchozim
meésici. Bfezen byl mésicem, kdy dochazelo k dal$imu rtstu urokovych sazeb, tentokrat na
prumérnou hodnotu 2,46 %. Zajem o hypotéky se v§ak oproti minulému mésici prekvapivé
zvysil. V tomto mésici se ocekavalo, ze tirokové sazby v dalSich mésicich porostou, a tudiz
doslo ke zvySeni zajmu o hypotecni uvéry. V bieznu byly sjednany hypotéky o celkovém
objemu 19,247 miliard korun, coz je o 3,287 miliard vice nez v ptfedchozim mésici. [24]

Tabulka 1: Zakladni udaje o hypote¢nim trhu — 1. ¢tvrtleti 2018
Leden — Biezen 2018

Leden Unor Biezen

Pocet novych hypoték 7783 7 446 9087

Objem novych hypoték 16,503 mld. K¢ 15,960 mld. K¢ 19,247 mid. K¢
Primérna trokova sazba 2,28 % 2,36 % 2,46 %
Ukelovost hypote¢nich avéri

Koupé nemovitosti 54 % 55 % 56 %
Vystavba nemovitosti 22 % 23 % 23%
Ostatni 24 % 22% 21%

Zdroj: upraveno podle: Fincentrum Hypoindex — vyvoj. Hypoindex [online]. [cit. 2018-12-27].
Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/
Duben — Cerven

V dubnu doslo ke snizeni zajmu o hypote¢ni uvéry, jelikoz dochazelo k opétovnému
rastu urokovych sazeb. Primérna urokova sazba u hypote¢nich Gvérd v dubnu vzrostla na
2,51 %. Pricinou zvySeni prumérné urokové sazby bylo tzv.,dohanéni“ konkurence.
Nékteré komercni banky si V pfedchozich mésicich ponechaly z diivodu konkurencni
V mésici kvétnu klesl celkovy objem novych hypotecnich uvérti o 114 milioni K¢ oproti
pfedchozimu mésici, ale primérna Grokova sazba zlstala nezménéna. Bankovni rada
Ceské narodni banky zvysila v kvétnu 2T repo sazbu 0 0,25 % na 1,00 %, lombardni sazbu
0 0,5 % na 2,00 % a diskontni sazba zustala nezménéna na trovni 0,05 %. Z divodu

vysokého riistu cen nemovitosti v tomto meésici, dochazi ke snizeni zajmu o pofizeni
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vlastniho bydleni. V mésici Cervnu klesla primérna urokova sazba na 2,49 %. Pocty
I objemy poskytnutych hypoték byly vtomto mésici nejvyssi za poslednich 6 mésicu.
Objemy hypoteénich avéra vzrostly na 19,380 miliard korun. Komeréni banky se snazily
zvysit zajem o hypotedni Gvéry, jelikoz se obavaly novych doporuceni Ceské narodni
banky, které od fijna 2018 vedly ke zpfisnéni podminek pro poskytovani hypotecnich
uvéru. [24]

Tabulka 2: Zakladni udaje o hypote¢nim trhu — 2. ¢tvrtleti 2018

Duben — Cerven 2018

Duben Kvéten Cerven
Pocet novych hypoték 7 896 7819 9030
Objem novych hypoték 16,871 mld. K¢ 16,757 mld. K¢ 19,380 mld. K¢
Primérma trokova sazba 2,51 % 2,51 % 2,49 %
Ukelovost hypote¢nich avéri
Koupé& nemovitosti 56 % 57 % 58 %
Vystavba nemovitosti 23 % 20 % 20 %
Ostatni 21 % 23 % 22%

Zdroj: upraveno podle: Fincentrum Hypoindex — vyvoj. Hypoindex [online]. [cit. 2018-12-27].
Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/
Cervenec — Zafi

V Cervenci nebyl o hypote¢ni tvéry velky zajem. Tento nizky z4jem o hypotecni uvéry
je dan zejména faktorem dovolenych. Objemy poskytnutych hypotecnich uvéra klesly
skoro 0 4 miliardy korun na 15,386 miliard korun a primérna urokova sazba v prvnim
prazdninovém mésici mirné vzrostla na 2,50 %. Banky se snazili udrzet nizké trokové
sazby hypotecnich uvéri k navySeni uvérového portfolia a vyuzit tak situace pied
zacatkem platnosti jiz diive zminénych doporu¢eni Ceské narodni banky. V druhém
prazdninovém meésici se primérna urokova sazba vysSplhala na 2,53 % a do bank pfislo
celkem 8 475 klient, coz je o 1459 vice nez v Cervenci. Hodnota celkového objemu
uzavienych hypoték v mésici srpnu je 16,871 miliard korun. Bankovni rada Ceské narodni
banky zvysila v srpnu 2T repo sazbu o 0,25 % na 1,25 %, lombardni sazbu o 0,25 % na
2,25 % a diskontni sazba o0 0,20 % na 0,25 %. V zaii vzrostla primérna trokova sazba na
2,57 % a zaroveii dochazelo k opétovnému navyseni trokovych sazeb Ceské narodni

banky. Bankovni rada Ceské narodni banky zvysila v zaii 2T repo sazbu o 0,25 % na 1,50
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%, lombardni sazbu o 0,25 % na 2,50 % a diskontni sazbu 0 0,25 % na 0,50 %. V tomto
mésici si lidé sjednali hypotecni Gvéry o celkovém objemu 20,805 miliard korun, coz je
0 2 miliardy vice nez v srpnu. [24]

Tabulka 3: Zakladni udaje o hypote¢nim trhu — 3. ¢tvrtleti 2018

Cervenec — Zari 2018

Cervenec Srpen Zati
Pocet novych hypoték 7016 8 475 9153
Objem novych hypoték 15,386 mld. K¢ 18,788 mld. K¢ 20,805 mld. K¢
Primérna tirokova sazba 2,50 % 2,53 % 2,57 %

Uc¢elovost hypote¢nich uvéri

Koupé& nemovitosti 59 % 60 % 58 %
Vystavba nemovitosti 20 % 20 % 23%
Ostatni 21 % 20% 19%

Zdroj: upraveno podle: Fincentrum Hypoindex — vyvoj. Hypoindex [online]. [cit. 2018-12-27].
Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/
Rijen — Prosinec

V fijnu roku 2018 si do bankovnich instituci pfislo pro hypotecni uvér celkem 10 590
klientt, coz je dokonce 01437 klientd vice nez vzafi 2018. Pocet spotiebitelt
hypote¢nich avért byl viijnu nejvyssi od Cervna 2017. Prumérna urokova sazba
U hypotecnich avérti znovu vzrostla a vySplhala se na 2,66 %. Hodnota celkového objemu
uzavienych hypoték v mésici fijnu byla 24,284 miliard korun, jelikoz se lidé obavali
dalsiho zvySovani Grokovych sazeb. V listopadu doSlo ke snizeni zajmu o hypote¢ni avery,
jelikoz dochazelo k raketovému rastu trokovych sazeb a banky tak pocituji dopad
regulaci. Primérna urokova sazba u hypotec¢nich uvéra v listopadu vzrostla na 2,78 %
a hodnota celkového objemu uzavienych hypoték je 19,495 miliard korun. V tomto objemu
se vSak nachazela také c¢ast hypoteCnich uveérl, na které se nové regulace jesté
nevztahovaly. Bankovni rada Ceské narodni banky zvysila v listopadu 2T repo sazbu
00,25 % na 1,75 %, lombardni sazbu 0 0,25 % na 2,75 % a diskontni sazbu o 0,25 % na
0,75 %. V poslednim meésici roku 2018 doslo k nejvétsimu nardstu primérné urokoveé
sazby na hodnotu 2,91 %. Jedna se o nejvétsi nartst za poslednich 10 let. Pfedpoklada se,
ze vroce 2019 vystoupa primérna urokova sazba nejvySe ke Ctyfem procentim, tudiz

pocCty a objemy noveé poskytnutych hypotecnich uvért budou citelné nizsi. [24]
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Tabulka 4: Zakladni udaje o hypote¢nim trhu — 4. Etvrtleti 2018
Rijen — Prosinec 2018

Rijen Listopad Prosinec
Pocet novych hypoték 10 590 8617 6 565
Objem novych hypoték 24,284 mld. K¢ 19,495 mld. K¢ 14,935 mld. K¢
Primérna tirokova sazba 2,66 % 2,78 % 2,91 %

Ucelovost hypotecnich uvéra

Koup¢ nemovitosti 57 % 56 % 55 %
Vystavba nemovitosti 24 % 22% 20 %
Ostatni 19% 22% 25 %

Zdroj: upraveno podle: Fincentrum Hypoindex — vyvoj. Hypoindex [online]. [cit. 2019-01-29].
Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

V roce 2018 byla primérna urokova sazba hypoteCnich avéra 2,55 %. ZvySovani
urokovych sazeb predstavuje reakci na soucasny vyvoj ekonomiky a predevs§im inflace.
Primérnd urokova sazba hypote¢nich uveéri se béhem kalenddiniho roku neustéle
zvySovala, protoze dochazelo k postupnému zvysovani zakladnich turokovych sazeb Ceské
narodni banky. Centralni banka tyto tirokové sazby zacala zvySovat, jelikoz se ekonomika
v roce 2018 nachazela ve fazi ristu a zacinaly se vykazovat znamky piehfivani.

Graf 5: Poskytnuté hypote¢ni avery a primérna trokova sazba v roce 2018
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Velikost urokovych sazeb u hypotecnich Gvéra je rovnéz ovlivnéna mirou inflace.
Inflace je nejcastéji definovana jako narust cenové hladiny statkd a sluzeb v ekonomice za
urcité Casové obdobi. Cilem centralni banky bylo vroce 2018 udrzet miru inflace na
dvouprocentni urovni. Béhem roku vSak dochazelo k vykyviim od pozadovaného cile
a centralni banka musela uréitym zptisobem za¢it reagovat. Reakce Ceské narodni banky
spocivaly ve zvySovani zdkladnich trokovych sazeb, kterymi jsou diskontni, lombardni
a2T repo sazba. ZvySovanim zakladnich trokovych sazeb centrdlni banky dochazelo
K riistu primémych urokovych sazeb u hypote¢nich uvéri. Ceska narodni banka nejdiive
zvysila Grokové sazby v lednu a v kvétnu, kdy mira inflace byla na arovni 2,2 %.
K dal$imu zvyseni trokovych sazeb dochazelo v srpnu, kdy se mira inflace pohybovala na
urovni 2,5 %. Tato hodnota byla o 0,5 % vys$i, nez byl stanoveny cil centralni banky.
K poslednimu navySeni zakladnich trokovych sazeb v roce 2018 doslo v listopadu, kdy
mira inflace byla na trovni 2,0 %. Nasledujici graf ¢. 6 zobrazuje meziro¢ni rust cenové

hladiny v roce 2018.

Graf 6: Primé&rna mira inflace v roce 2018
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Zdroj: upraveno podle: Mira inflace. Cesky statisticky virad [online]. [cit. 2019-02-13]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/mira_inflace
Trzni ceny byti, domii a pozemkii

V roce 2018 dochazelo v Ceské republice k riistu trznich cen bytii, rodinnych domi
a pozemka. Hlavnimi divody byl nedostatek nemovitosti, témef nulovd nezaméstnanost
a pfedevsim rostla kupni sila obyvatel. V lednu roku 2018 doSlo k novele stavebniho
zakona, ktera zpomalila developerskou vystavbu novych nemovitosti. Novela stavebniho
zékona pfinesla zménu v oblasti posuzovani souladu staveb s tzemnim planem. Od ledna

2018 jiz nevytvari posudky stavebni tifad, ale odbor tizemniho planovani. Tato zména ma
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negativni dopad pro zajemce o vystavbu nemovitosti, jelikoz musi ¢ekat na stavebni
povoleni az jeden rok. Hypote¢ni banka vytvofila v roce 2011 novy ukazatel, tzv. HB
index, pomoci kterého sleduje vyvoj trznich cen bytii, domi a pozemki v Ceské republice.
Zékladni hodnota HB indexu je 100 bodi. Tato hodnota piedstavuje ceny nemovitosti
k 1.lednu 2010. [10]

Ve druhém ctvrtleti roku 2018 vzrostly ceny byt na hodnotu 133,6 bodu. Jedna se
0 narist cen bytl o 33,6 % oproti roku 2010. Pro Zadatele o vlastni bydleni je nejvice
dalezita cenova dostupnost bydleni, dale lokalita a velikost bydleni. Naptiklad obyvatelé
hlavniho mésta Prahy maji nejvétsi zajem o byty ve Stiedoceském kraji, jelikoz je zde vétsi
nabidka bytl a zaroven je lze pofidit za nizsi cenu, nez v hlavnim mésté. Ceny rodinnych
domt v roce 2018 nadéle rostly. Hodnota HB indexu rodinnych domi byla ve druhém
ctvrtleti roku 2018 124.,4 bodi. Jedna se o nartst cen rodinnych domt o 24,4 % oproti roku
2010. Nejvetsi zajem je o starSi rodinné domy s vynikajici dostupnosti. Jejich hlavni
vyhodou je nizSi pofizovaci cena oproti nizkoenergetickym novostavbam. Posledni
nemovitou véci, ktera je sledovana pomoci HB Indexu jsou pozemky. Hodnota HB indexu
pozemkil byla ve druhém ctvrtleti roku 2018 145,4 boda. Jednd se o nartist cen pozemki
045,4 % oproti roku 2010. Velikost ceny pozemkl je dana oblibenosti lokality
a mnozstvim pozemki, které se v dané lokalité nachazeji.

Graf 7: HB Index - vyvoj trznich cen nemovitosti
HB Index

1454

POZEMKY
1145 1151

07,7 1141

1054 1063
RODINNE DOMY V )
100% 22 99.1 9.4 ’
‘_96/2—/ Zkladni hodnotu indexu 100 bodd pledstavuji
BYTY 930 934 937 skuteéné ceny nemovitosti k 1. lednu 2010
(o s
[} ] 1 . | || ] . I, Il || R\ 1 I m v || noom [\ Il
2013 2014 2015 2016 2017 2018

CTK
Zdroj: HB Index. Cesky telekomunikacni rad [online]. [cit. 2019-02-17]. Dostupné z:

http://multimedia.ctk.cz/grafika/index
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4.1.2 Bankovni poskytovatelé hypotecnich uvéri

K dnesnimu dni, tj. k 1. listopadu 2018 nabizi ucelové i neucelové hypotecni
uvery na ¢eském hypoteénim trhu celkem 16 bankovnich instituci. Jedna se predevsim
0 banky univerzalni a specializované, které se zaméfuji pouze na poskytovani
tohoto spotiebitelského uveéru. Mezi specializované banky na ceském hypote¢nim
trhu patii Hypote¢ni banka a Wiistenrot hypote¢ni banka. [55]

Tabulka 5: Bankovni poskytovatelé hypote¢nich Gvéri

Bankovni poskytovatelé hypotecnich uvéra
MONETA Money Bank Komeréni banka
Hypote¢ni banka Expobank CZ
Citibank Europe plc. Oberbank
Ceska spofitelna Air Bank
Ceskoslovenska obchodni banka Raiffeisenbank
Fio banka UniCredit Bank
ING Bank Waldviertler Sparkasse von 1842
mBank Wiistenrot hypoteéni banka

Zdroj: upraveno podle: Seznam hypote¢nich bank. Penize.cz [online]. [cit. 2018-11-02]. Dostupné
z: https://www.finance.cz/bydleni/seznamy-a-adresare/hypotecni-banky/

Na ¢eském trhu hypotec¢nich ivért dlouhodobé dominuji 3 bankovni instituce, kterymi
jsou Hypoteéni banka, patiici do skupiny CSOB, Ceska spofitelna a Komeréni banka.
Celkovy trzni podil téchto tfi spolecnosti se pohybuje kolem 78 %. Bohuzel ne vSechny
bankovni instituce reportuji své vysledky do statistik Ministerstva pro mistni rozvoj, které
tyto statistiky, tykajici se hypotec¢nich uvért, zpracovavaji. Banky, které tyto reporty
neposkytuji, tvoti pfiblizn€ 7 % z celkového trzniho podilu. [29]

Graf 8: Trzni podily nejvétsich bankovnich poskytovateli hypote¢nich
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Zdroj: Hypote¢ni financovani. ARTN [online]. [cit. 2018-12-02]. Dostupné z: http://artn.cz/2016-

hypotecni-financovani/
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4.1.3 Alternativa k hypoteénimu uvéru

Kwvtli zdrazovani hypote¢nich uvéri dochazi ke zvySovani zajmu o uvéry ze stavebniho
spofeni. Financovani bydleni ze stavebniho spofeni se sklada ze dvou cCasti. Nejdiive se
jedna o tzv. fazi preklenovaciho uvéru. Preklenovaci uvér slouzi k preckani doby, nez jsou
splnény vSechny podminky pro pfiznani fadného uvéru. V této Casti klient splaci pouze
uroky z poskytnuté ¢astky a zaroven posila kazdy mésic konstantni ¢astku na spofici tcet.
K této castce je kazdy rok pifipisovana statni podpora. V pieklenovacim uvéru mize byt
urokova sazba po celou dobu stejné velkd nebo je mozné se setkat s fixaci tirokové sazby
po urcitou dobu stejné jako u hypotéky. Pokud je naspofeno nejcastéji 40 % poskytnuté
castky auplynuly dva roky od zaloZzeni stavebniho spofeni, je tato faze ukoncena
a nasleduje faze fadného uvéru ze stavebniho spoteni, kde je splacen samotny dluh 1 Groky.
V této fazi je teoretickou vyhodou oproti hypotecnimu Uveéru moznost vyuzit pevné
urokové sazby, ktera plati pro vétsi ¢ast doby splaceni Gvéru. [38] [33]

Tabulka 6: Vyhody a nevyhody hypoteéniho Gvéru
Hypotecni uvéry

Vyhody Nevyhody
Nejlehci cesta k ziskani vlastni nemovitosti Vyssi trokova sazba
Odecteni urokil od zakladu dané az 300 tis. K¢ Povinnost ru¢eni nemovitosti
Velky zajem o bonitni klienty pfi refinancovani Nelze ziskat na celou hodnotu nemovitosti

Neni nutné dokladat faktury u nékterych hypoték | Dlouhé a naro¢né vyfizovani zadosti o uveér

Klient nemusi spofit 2 roky, hypotéku ziska ihned | PfedCasné splaceni mize znamenat sankce

Zdroj: upraveno podle: Hypotéka vs. uvér ze stavebniho spoteni. Finance.cz [online]. [cit. 2018-

12-10]. Dostupné z: https://www.finance.cz/508317-stavebko-vs-hypoteka/

Tabulka 7: Vyhody a nevyhody avéru ze stavebniho spofeni

Uvér ze stavebniho spoFeni
Vyhody Nevyhody
Statni podpora ke vkladim Nutnost spofit minimalné¢ 2 roky
Odecteni urokti od zdkladu dan¢ az 300 tis. K¢ Poplatky pfi sjednani a vedeni spofeni
Pouze ob¢asna povinnost dokladat vysi ptijmu Naspoteno 30 az 60 % hodnoty z Givéru
Uvér Ize doplatit kdykoliv a bez sankci Nutné ruéit nemovitosti od ur¢ité hodnoty
Fixace urokovych sazeb na dlouhou dobu dopiedu | Dokladani faktur

Zdroj: upraveno podle: Hypotéka vs. Gvér ze stavebniho spofeni. Finance.cz [online]. [cit. 2018-

12-10]. Dostupné z: https://www.finance.cz/508317-stavebko-vs-hypoteka/
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4.2 Srovnani nabidek hypoteénich ivéri vybranych bank

Nasledujici kapitola obsahuje informace o vybranych bankovnich instituci, kterymi
jsou Hypoteéni banka, Ceska spofitelna, Komeréni banka, Raiffeinsenbank a UniCredit
Bank. Tyto banky byly vybrany z dtivodu nejvétsiho trzniho podilu na hypote¢nim trhu
v Ceské republice. U kazdé banky budou charakterizovany nabidky uéelovych hypote¢nich
uvérd, predstaveny urokové miry produktt, moznosti Cerpani uvéru, doby splatnosti

a zpusoby jakym banky posuzuji bonitu svych klientt.
4.2.1 Hypotecni banka

Hypotecni banka byla zaloZzena v roce 1991 v Hradci Kralové. V fijnu 1995 ziskala
jako prvni z tuzemskych bank licenci na vydavani hypote¢nich zastavnich listd. Centrala
spole¢nosti sidli v Praze a po celé Ceské republice ma celkem 30 pobodek. Pod soutasnym
nazvem pusobi banka od roku 2006. Majoritnim akcionafem Hypotecni banky je od roku
2009 spolecnost Ceskoslovenska obchodni banka. Jedna se o tizce specializovanou banku,
jejimz zakladnim produktem je Uvér na bydleni. Od roku 2007 se drzi na vrcholu

hypoteéniho trhu v Ceské republice. [64]

4.2.1.1 Charakteristika nabidky hypote¢nich avéra

Nabidky hypotecnich tvéra se v Hypotecni bance rozlisuji na hypotecni uvery ucelové,
kterymi jsou Hypotéky na byt, rodinny diim, pozemek a stavbu a rekonstrukci. Soucasti
nabidky hypote¢nich uvéri jsou také neucelové hypotecni Uvéry, jako je americka
hypotéka, ktera je vhodna napt. na vybaveni domacnosti nebo cokoliv jiného souvisejiciho
béznym Gvéram. Dilezité je se také zminit o hypotékach, tzv. ,,usitych na miru®, kterymi
jsou Zelena hypotéka nebo hypotéka na pronajem neboli Realitni hypotéka. [46]

Hypotéka na byt

Jednd se ucelovy uvér, diky kterému si klient miize snadno poftidit vlastni byt nebo
spoluvlastnicky podil. Hypote¢ni banka mize pajcit az 90 % z ceny nemovitosti a zaroven
minimalni cena této nemovitosti musi byt 300 000 K¢. Banka mlze poskytnout hypotéku
také na koupi druzstevniho bytu za podminky ruceni nemovitosti v osobnim vlastnictvi.

Vyse splatek je zavisla na dob¢ splaceni hypotéky, kterd miize byt aZ po dobu 40 let.
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Hypotéka na rodinny diim

Hypotéka na rodinny dim je uréena pro koupi rodinného domu nebo k upraveni jeho
jednotlivych ¢asti. Hypoteéni banka stejné jako u Hypotéky na byt ptijéi az 90 % z hodnoty
nemovitosti a minimalni cena této nemovitosti musi byt rovnéz 300 000 K¢. Klient si mize
sam vybrat dobu, po kterou bude mit nezménénou urokovou sazbu.
Hypotéka na pozemek

Jedna se o hypotecni uvér, ktery slouzi pro koupi stavebniho pozemku. Minimalni
Castka, ktera muze byt klientovi ptjcena je 300 000 K¢&. Klient miize s timto typem
hypotéky Cerpat penize jednorazové nebo postupné béhem 12 mésici. Hypotéku
na pozemek mize klient splacet v obdobi 5 — 40 let a stejn¢ jako u ptfedchozich typi
hypoték si zvoli dobu fixace Grokové sazby, po kterou bude vyse sazby nezménéna.
Hypotéka na stavbu a rekonstrukei

Hypotéku na stavbu a rekonstrukci nelze pouzit ke koupi byti, doml a pozemki. Tento
hypoteéni uvér lze pouzit pouze na stavbu nového bytu, domu nebo na jejich rekonstrukei.
Vyse splatek je rovnéz zavisla na dobé splaceni a moznost splaceni Gveri mize byt az po
dobu 40 let.
Zelena hypotéka

Zelena hypotéka odménuje klienta za ohleduplny ptistup k bydleni. Tento typ hypotéky
lze ziskat po predlozeni prukazu o energetické naro¢nosti budovy ve tiidé A nebo B.
Pokud klient ziské tento hypotecni uvér, ziskd fadu vyhod od Hypotecni banky. Jednou
z vyhod je, Ze banka podé za klienta zdstavni smlouvu na katastr, uhradi za né& spravni
poplatek, zdarma zfidi odhad nemovitosti nebo mize nabidnout klientovi az 15 % slevu
na pojisténi domacnosti. Hypote¢ni banka pozitivné ohodnoti kazdého, kdo mysli ,,zelen&*.
Realitni hypotéka

Poslednim typem ucelové hypotéky je tzv. realitni hypotéka. Tento typ hypotéky slouzi
pro klienty, ktefi si hodlaji pofidit nemovitost za ucelem dal§iho prondjmu. Splatky
hypote¢niho uvéru miize klient pokryt z pfijmi z najemného. Tento typ hypotecnich Gvéra
poskytuje Hypotecni banka do 60 % hodnoty nemovitosti a u bytovych domt dokonce az
do 80 % hodnoty nemovitosti. [46]

Klient miize rovnéz zcela zdarma prevést svlij stavajici hypotecni uveér do Hypotecni
banky, at’ uz si ptij¢il na byt, dim nebo stavebni pozemek a banka se pokusi nabidnou lepsi

urok nez konkurence a obstara za klienta veskeré dokumenty z predeslé banky. [46]
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Nasledujici tabulka ¢. 8 zobrazuje souhrnné informace o hypotecnich produktech
Hypotecni banky, vcetné velikosti urokovych sazeb, moznosti Cerpani uvéru, doby
splatnosti a ptipadnych poplatkd, které se k hypote¢nim uvéram vztahuji.

Tabulka 8: Hypoteéni produkty — Hypote¢ni banka
Hypotecni produkty Hypote¢ni banky

minimalni 300 000 K¢
vyse uvéru
maximalni neomezeno, vzdy az do vyse 90 % LTV
minimalni vyse fixni 3,09 — 3,89 % (podle doby fixace trokovych sazeb)
urokové sazby variabilni ro¢ni PRIBOR + odchylka od 2,26 %
doba fixace urokovych sazeb 1-15let

jednorazové nebo postupné — az do 12 mésicti
Cerpani hypotecniho uvéru . ) .
na vystavbu ¢i rekonstrukci — az do 24 meésicti

doba splatnosti hypoteéniho tvéru 5-40 let
Poplatky
Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o hypotéku zdarma
sprava / vedeni hypote¢niho Gvéru zdarma
Vypis z uvérového uctu postou, mesicné 50 K¢ — zaslani vypisu k ivéru postou

Zdroj: upraveno podle: Hypoteéni banka, a.s. Penize.cz [online]. [cit. 2018-11-03]. Dostupné z:
https://www.penize.cz/hypoteky/241457-hypotecni-banka-a-s-hypotecni-uver-do-70

4.2.1.2 Posuzovani bonity klienta

Pfi vyfizovani hypote¢niho uvéru je nutné, aby klient navstivil pobocku Hypotecni
banky. Doporucuje se, aby si klient domluvil schizku pfedem ptes online formulaf, ktery
je dostupny na internetovych strankach banky. Po vyplnéni formulafe se klientovi ozve
hypotec¢ni specialista a domluvi si s nim schiizku na konkrétni den. Prvni schiizka klienta
se specialistou je pfedevsim informativni. Pfi této schlizce je vybran ptesny typ hypotéky
a klient se dozvi, jaké dokumenty bude zapotiebi dolozit. Mnozstvi a povaha dokument,
které bude banka pozadovat se 1isi podle ucelovosti hypotéky nebo typu nemovitosti.

Pokud je klientem fyzickd osoba, musi dolozit 2 doklady totoZnosti, potvrzeni o vysi
pfijmu a v ptipadé uéelové hypotéky i kupni smlouvu. Zadatel o hypoteéni Gvér si musi
rovnéz opatiit aktualni vypis z katastru nemovitosti nebo odhad nemovitosti. Pokud
se jedna o podnikatele, banka pozaduje ptedlozit dafiové ptizndni za posledni dva roky,

u kterého banka sleduje ptredevSim Cisté pfijmy. Po vyfizeni potfebné dokumentace,
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nasleduje samotné vyfizovani hypotéky, které trva u Hypotecni banky obvykle 1 az 5 dni.
Nasledné je navrh smlouvy pfedem zaslan klientovi a pokud bude vse v potadku ze strany
banky i klienta, dojde k podpisu smlouvy. Detailni informace tykajici se metod a zptsobi

posuzovani bonity klienti nelze zjistit, jelikoZ se jedna o interni a citlivé dokumenty. [56]
422 Ceska spofitelna

Ceska spofitelna je bankou, ktera ma nejdelsi tradici na &eském trhu. Jedna
se 0 moderni banku, ktera se orientuje na drobné klienty, malé a stfedni firmy, velké
korporace a také mésta a obce. Zaujima druhou pozici na trhu klientskych hypote¢nich
uveérl a prvni pozici na trhu spottebitelskych uvéra, veetné kreditnich karet, kontokorent,
i celkovych vkladt. Z pohledu drobnych klienti je Ceska spofitelna nejdostupnéjsi bankou
na Ceském trhu diky nejrozsahlejsi siti pobocek, bankomatt a platbomat. Od roku 2000 je

soucasti nadnarodni finan¢ni skupiny Erste Group Bank, sidlici v Rakousku. [65]

4.2.2.1 Charakteristika nabidky hypote¢nich avéra

Ceska spofitelna nabizi celou fadu produktii, které miize klient vyuzit pro financovani
vlastniho bydleni. Ugelovym hypoteénim twvérem je Hypotéka Ceské spofitelny
aneucelovym hypoteénim Gvérem, ktery nabizi Ceska spofitelna je tzv. americkd
hypotéka, diky které si klient mtize vzit uvér od 150 tisic do 5 miliontt K¢ na cokoliv. [36]
Hypotéka Ceské spoFitelny

Utelem uvéru je financovani investice do nemovitosti pro ucely bydleni. Jedna se
zejména 0 koupi nemovitosti, majetkové vypoiadani ¢i stavebni prace jako je vystavba,
dostavba nebo rekonstrukce nemovitosti. Mize se také jednat o splaceni zavazku
v souvislosti s refinancovanim. Hypotéka Ceské spofitelny se poji s fadou vyhod a slev,
které muze spotiebitel hypotecniho uvéru ziskat, pokud bude aktivné vyuzivat i dalSich
produktu této banky. Pokud bude klient vyuzivat béZny osobni tcet banky, tak ziska 0,5 %
slevu z uroku hypote¢niho uvéru. Klient neplati zadné poplatky za vyfizeni Gvéru, ani za
zpracovani smluvni dokumentace. Kromé klasickych nemovitosti lze timto typem tvéru
rovnéz financovat druzstevni byty nebo dievostavby. [36]

Nasledujici tabulka ¢. 9 zobrazuje souhrnné informace o hypoteénim produktu Ceské
spofitelny véetné velikosti trokovych sazeb, moznosti Cerpani uvéru, doby splatnosti

a ptipadnych poplatkd, které se k hypote¢nim uvérim vztahuyji.
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Tabulka 9: Hypotéka Ceské spofitelny

Hypotéka Ceské sporitelny

minimalni neni omezen, doporucend vyse 300 000 K&
vySe uvéru :
maximalni neomezeno, vzdy az do vySe 90 % LTV
minimalni vySe
fixni 3,19 — 4,19 % (podle doby fixace urokovych sazeb)
urokové sazby
doba fixace trokovych sazeb 1-15let
¢erpani hypote¢niho uvéru az 24 meésict od podpisu smlouvy
doba splatnosti hypoteéniho Gvéru 5-30 let
Poplatky
Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o hypotéku zdarma
sprava / vedeni hypote¢niho Gvéru zdarma

Zdroj: upraveno podle: Ceska spofitelna. Penize.cz [online]. [cit. 2018-12-04]. Dostupné z:
https://www.penize.cz/hypoteky/322477-ceska-sporitelna-a-s-hypoteka-ceske-sporitelny-do-80

4.2.2.2 Posuzovani bonity klienta

O poskytnuti hypote¢niho uvéru pozada klient, zpravidla osobné¢, formou vyplnéni
formuléafe zadosti. K zadosti jsou pfifazeny doklady prokazujici ucel pouziti a zajisténi
uvéru. Klient rovnéz predklada doklady o pfijmech ze zaméstnani. Pokud klient vlastni
osobni ucet v Ceské spofitelné, nemusi piijmy dokladat, jelikoZ si je banka sama zjisti
z bézného uctu. Banka rovnéz oceni pokud ma Zzadatel pracovni smlouvu na dobu
neurcitou. Pokud ma smlouvu na dobu ur€itou, musi pracovat alespont 13 mésicii a zaroven
musi alespont jednou dojit k obnoveni pracovniho poméru. Podnikatelé musi dolozit
daflové pfiznani, alesponn za dvé zdanovaci obdobi, kde banku zajimaji pfedevSim cCisté
piijmy. Ceskéa spofitelna rovnéz pozaduje, aby byly piedlozeny informace o finanéni
a majetkové situaci, jako je zadluzenost, majetkové vypotfadani apod. Po piijeti zadosti
a pottebnych dokumentli je posouzena schopnost splacet poZadovany hypotecni uvér.
Informace o klientovych pfijmech, vydajich a penézitych zéavazcich jsou ovéfeny
prostiednictvim internich a hodnovérnych externich zdroji. Ceska spofitelna rovnéz
ovéfuje hodnotu a vhodnost nemovitosti, kterou klient nabizi k zajisténi hypotecniho
uvéru. Nasledné je klientovi oznameno posouzeni uvéruschopnosti a piipadné dochazi
k podepsani smlouvy 0 hypote¢nim uvéru. Detailni informace tykajici se metod a zptisobil

posuzovani bonity klienti nelze zjistit, jelikoZ se jedna o interni a citlivé dokumenty. [36]
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4.2.3 Komer¢ni banka

Komeréni banka byla zaloZena v roce 1990 jako statni instituce a v roce 1992 byla
transformovana na akciovou spolecnost. Komeréni banka je matefskou spolecnosti
Skupiny KB a zaroven soucésti finan¢ni skupiny Société Générale, sidlici ve Francii. Jedna
se o univerzalni banku, se Sirokou nabidkou sluzeb v oblasti retailového, podnikového

a investi¢niho bankovnictvi. [66]

4.2.3.1 Charakteristika nabidky hypotecnich avéri

Komer¢ni banka nabizi celou fadu produkt, které mize klient vyuzit pro
financovani vlastniho bydleni. Mezi ucelové hypotecéni uveéry, které banka nabizi patii
Hypotecni uvér KB, Flexibilni hypotéka, Hypotéka 2 v 1 a Hypotéka Dozadu. Komeréni
banka nabizi také netcelovy hypotecni uvér, diky kterému si klient mize vzit hypotéku
az do vySe 10 milion K¢ na cokoliv. [35]

Hypotecni uvér KB

Hypoteéni uvér Komeréni banky je uren ke koupi nemovitosti do vlastnictvi,
vypotddani spoluvlastnickych a dédickych narokli k nemovitosti, vystavbé nemovitosti
nebo rekonstrukci, modernizaci a opravy nemovitosti. Vyhodou hypote¢niho uvéru
Komerc¢ni banky je mozZnost snizeni urokové sazby u hypotecniho uvéru, pokud klient
uzavie zivotni pojisténi v Komeréni pojistovné. [35]

Tabulka 10: Hypote¢ni uvér KB

Hypotecni uvér KB
minimalni 200 000 K¢
vyse avéru :
maximalni neomezeno, vzdy az do vyse 90 % LTV
minimalni vySe
fixni 3,19 — 3,69 % (podle doby fixace urokovych sazeb)
urokové sazby
doba fixace urokovych sazeb 1-15let
Cerpani hypote¢niho uvéru az 24 mesict od podpisu smlouvy
doba splatnosti hypoteéniho tvéru 5-30let
Poplatky
Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o hypotéku 2900 K¢
sprava / vedeni hypote¢niho Gvéru zdarma

Zdroj: upraveno podle: Komeréni banka. Penize.cz [online]. [cit. 2018-12-06]. Dostupné z:

https://www.penize.cz/hypoteky/322485-komercni-banka-a-s-hypotecni-uver-do-90
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Komer¢ni banka nabizi celkem dvé moznosti Cerpani tohoto ucelového hypote¢niho
uvéru. Prvni moznosti je Cerpani klasické, tzn. Cerpani je zahajeno dolozenim potiebnych
dokumentd. Druhou moznosti, ktera se tyka pouze ucelu vystavby nebo rekonstrukce
nemovitosti je tzv. zalohové Cerpani. Penize jsou poskytnuty na zadklad¢é rozpoctu, tzn.
klient nemusi dokladat faktury, ale cel je prokazovan az po provedeni konkrétnich praci.
Hypote¢ni uvér Komercni banky mize byt také poskytnut na miru podnikatelim, malym
a sttednim firmam. Tento typ hypotecniho uvéru nese nazev Profi hypotéka, ktery je urcen
pro koupi, rekonstrukci a vystavbu nemovitosti na podnikani. Od klasického Hypotecniho
uvéru KB se lisi zkracenou dobou splatnosti 10 let a maximalni vys$i avéru 5 mil. K¢. [35]
Flexibilni hypotéka

Tento typ ucelového hypoteéniho uvéru slouzi stejné jako Hypotecni uvér KB
ke koupi nemovitosti do vlastnictvi, vypofadani spoluvlastnickych a dédickych naroku
k nemovitosti, vystavbé nemovitosti nebo rekonstrukci, modernizaci a opravy nemovitosti.
Pokud klient ziska Flexibilni hypotéku, je mu umoznéno v jejim prubchu snizit vysi
mesicnich splatek, uhradit mimotfadné splatky bez poplatku, odlozit pocatek splaceni
nebo dokonce pierusit splaceni az na tfi mésice. Stejné jako u Hypoteéniho Gvéru KB
existuji dvé moznosti cerpani tohoto ucelového hypote¢niho uvéru. Splaceni hypote¢niho
uvéru je mésicni, formou anuitnich splatek a po dobu platnosti irokovych podminek plati
pevna urokova sazba. [35]

Tabulka 11: Flexibilni hypotéka

Flexibilni hypotéka
minimalni 200 000 K¢
vyse avéru :
maximalni neomezeno, vzdy az do vyse 90 % LTV
minimalni vySe
fixni 3,19 — 3,69 % (podle doby fixace urokovych sazeb)
urokové sazby
doba fixace urokovych sazeb 3—15let
Cerpani hypote¢niho uvéru az 24 mesict od podpisu smlouvy
doba splatnosti hypote¢niho uvéru 5-30 let
Poplatky
Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o hypotéku 2900 K¢
sprava / vedeni hypote¢niho Gvéru 150 K¢ mési¢né

Zdroj: upraveno podle: Hypotéky. Komercni banka [online]. [cit. 2018-12-06]. Dostupné z:
https://www.kb.cz/cs/obcane/hypoteky
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Hypotéka 2 v 1

Tento typ hypote¢niho uvéru se sklada ze dvou casti. Prvni Casti je klasicky ucelovy
hypote¢ni uvér, ktery Ize pouzit ke stejnym uceltiim jako uvéry piedchozi. Druhou cast
uvéru tvoii neucelovy hypotecni uvér, ktery klient mize vyuzit napt. na vybaveni bytu
nebo rodinného domu, nakup nébytku, elektroniky apod. Vyse neucelového hypotecniho
uvéru muze byt v tomto piipadé az 400 000 K¢ (maximalné vSak 20 % z celkové vyse
hypote¢niho tvéru). Co se tyce splaceni tohoto hypote¢niho uvéru, tak se pouziva pevna
urokova sazba po dobu platnosti urokovych podminek a mési¢ni splatky jsou formou
anuitnich ¢astek. K tomuto typu hypote¢nimu uvéru lze rovnéz vyuzit vyhod Flexibilni
hypotéky. [35]
Tabulka 12: Hypotéka 2 v 1

Hypotéka 2 v 1

250 000 K¢
minimalni ucelova cast: 200 000 K¢
vyse uveéru
neucelova cast: 50 000 K¢
maximalni neomezeno, vzdy az do vyse 90 % LTV
minimalni vyse
fixni 3,19 — 3,69 % (podle doby fixace trokovych sazeb)
urokové sazby
doba fixace urokovych sazeb 1-15let
Cerpani hypotecniho uvéru az 24 mésict od podpisu smlouvy
doba splatnosti hypote¢niho tvéru 5-30 let
Poplatky

_ ucelova cast: 2 900 K¢
zpracovani a vyhodnoceni zadosti o hypotéku
neucelova ¢ast: zdarma

ucelova cast: 150 K& mésicéné
sprava / vedeni hypotecniho uvéru
neucelova ¢ast: 80 K& mési¢né

Zdroj: upraveno podle: Hypotéky. Komercni banka [online]. [cit. 2018-12-08]. Dostupné z:
https://www.kb.cz/cs/obcane/hypoteky

Poslednim typem hypotecnich uvéri, které nabizi Komer¢ni banka je tzv. Hypotéka
Dozadu, kterou muize klient vyuzit ve formé Flexibilni hypotéky nebo Hypotéky 2 v 1.
Tento typ hypotéky umoznuje proplaceni ndkladii investovanych do nemovitosti az
12 mésict zpét, kdy zaroven tuto hotovost mize klient pouzit na cokoliv. Minimalni
vySe uvéru je 200 000 K¢ a ostatni parametry hypotéky zavisi na typu zvoleného

hypote¢niho Gvéru. [35]
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4.2.3.2 Posuzovani bonity klienta

Prvnim krokem pro ziskani hypotecniho véru je osobni schiizka na pobo¢ce Komercni
banky, kde jsou klientovi poskytnuty veskeré informace pro ziskani hypote¢niho tvéru.
Nasledné je ptipravena nabidka hypote¢niho uvéru, véetné¢ vySe RPSN, Castky splatné
klientem, vzorovy ptiklad a splatkovy plan. Bankovni poradce piedlozi klientovi seznam
dokladt, ve kterém vyzna¢i dokumenty potiebné pro uspésné vytizeni uvéru. Rovnéz
preda klientovi ,,zadost o poskytnuti uvéru“ a ,,potvrzeni o ptijmech®. Pokud bude klient
s nabidkou uvéru souhlasit a bude mit k dispozici potfebné dokumenty, dojde ke kontrole
téchto dokumentti a nasleduje ocenéni nemovitosti, které vykondva odhadce banky.

V dal§im kroku dojde k ovéfeni divéryhodnosti a platebni moralky prostiednictvim
udaji, které jsou ziskdny z uvérovych registrii. V ptipad€ kladného posouzeni je klientovi
ptedlozen tzv. Evropsky standardizovany informacni piehled, na jehoz zaklad¢ se klient
rozhodne, zda souhlasi s navrhovanymi parametry hypote¢niho uvéru. Nasleduje podpis
smlouvy o uvéru. Detailni informace tykajici se metod a zplisobli posuzovani bonity

klientd nelze zjistit, jelikoz se jedna o interni a citlivé dokumenty. [35]
4.2.4 Raiffeisenbank

Raiffeisenbank a.s. je univerzalni bankou, ktera psobi na ¢eském trhu od roku 1993
aVvsou¢asné dob& je podle celkovych aktiv patou nejvétsi bankou v Ceské republice,
provozujici kolem 130 pobocek. Hlavni vizi banky je byt nejrychleji rostouci bankou na
ceském trhu. Raiffeisenbank nabizi sluzby jak fyzickym osobam, tak podnikatelim
a firmam. Majiteli banky jsou celkem dvé spole¢nosti, kterymi jsou CEE Region Holding
a RB Prag Beteiligungs. [67]

4.2.4.1 Charakteristika nabidky hypote¢nich tdvéra

Stejné jako predchozi bankovni instituce, nabizi spolecnost Raiffeisenbank fadu
produktli, které muze klient vyuzit pro financovani vlastniho bydleni. Mezi Ucelové
hypotecni uveéry, které Raiffeisenbank nabizi pro financovani bydleni, patii Hypotéka
na bydleni, Hypotéka se zapoctem uspor, Kontokorentni hypotéka a Hypotéka na
prondjem. Raiffeisenbank nabizi také neucelovy hypoteéni uvér, diky kterému muize

klient ziskat finan¢ni prostfedky od 300 tis. az do vyse 5 milionti K¢ na cokoliv. [44]
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Hypotéka na bydleni - Klasik

Tento typ hypotec¢niho uvéru mize klient pouzit ke koupi nemovitosti do vlastnictvi,
vystavbé nemovitosti nebo ke koupi podilu v bytovém druzstvu. Klient neplati zadné
poplatky za vyfizeni hypote¢niho uvéru, ani za zpracovani smluvni dokumentace.
Vyhodou tohoto hypotecni Uvéru je, ze klient ma moznost pouzit az 20 % z vySe
hypotéky na cokoliv a zaroven mu k vyfizeni hypotecniho uvéru poslouzi pouze
nepodepsany navrh kupni smlouvy nebo smlouva o budouci kupni smlouv¢. [44]
Pokud ma Klient v pribéhu splaceni hypote¢niho Gvéru k dispozici finan¢ni prostiedky,
které miize dat stranou, muze byt Hypotéka na bydleni rozSifena o tzv. Hypotéku se
zapoctem uspor. Hypotéka se zapoctem uspor je klasickou uéelovou Hypotékou na
bydleni, kterd je rozSifena o moZznost ovlivilovani vySe ndkladl na hypotecni tvér. Po
skonceni doby fixace urokové sazby, miize byt ke klasické hypotéce ziizen tzv. offsetovy
spofici ucet, na ktery si klient prevede své tspory. Uroky z hypote¢niho tGvéru jsou
pravidelné uctovany z rozdilu mezi nesplacenou jistinou a ztistatkem spoticiho uctu. Pokud
ma tedy klient na spoficim G¢tu finanéni prostfedky v hodnoté jistiny, ktera doposud
nebyla splacena, neplati bankovni instituci Zadné troky. Stejné jako u klasické Hypotéky
na bydleni sta¢i klientovi K vyfizeni tohoto typu hypote¢niho Gvéru nepodepsany navrh
kupni smlouvy nebo smlouva o budouci kupni smlouvé [44]

Tabulka 13: Hypotéka na bydleni — Klasik

Hypotéka na bydleni - Klasik

minimalni 300 000 K¢

vysSe uveéru _ 20 000 000 K¢, vzdy az do vyse 90 % LTV
maximalni
12 000 000 K¢ (u Hypotéky se zapoctem uspor)

minimalni vySe
fixni 3,29 — 4,89 % (podle doby fixace urokovych sazeb)
urokové sazby

1-15Ilet
doba fixace urokovych sazeb
1 -5 let (u Hypotéky se zapoctem tspor)

Cerpani hypote¢niho uvéru az 24 mesict od podpisu smlouvy
doba splatnosti hypote¢niho uvéru 5-30 let
Poplatky
Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o hypotéku zdarma
sprava / vedeni hypote¢niho Gvéru zdarma

Zdroj: upraveno podle: Nabidka hypoték. Raiffeisenbank [online]. [cit. 2018-12-08]. Dostupné z:
https://www.rb.cz/osobni/hypoteky/nabidka-hypotek
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Kontokorentni hypotéka

Kontokorentni hypotékou je klasicky kontokorentni uvér, ktery je zajistény
nemovitosti. Tento typ tvéru dovoluje klientovi Cerpat penézni prostredky z bézného uctu
i v pfipad¢é, Ze nema na tomto uctu dostatek finan¢nich prostfedkti. Bankovni instituce
zaridi klientovi tzv. ,,povoleny debet”. Jedna se o typ hypote¢niho Gvéru, ktery mize byt
ucelovy a neucelovy. Lze ho tedy pouzit na financovani vlastniho bydleni, a zaroven také
na cokoliv jiného. Kontokorent 1ze vyuzivat opakované az do vy€erpani vérového limitu.
Vyhodou kontokorentni hypotéky je, Ze klient muze Gvér Cerpat snadno a opakované.
Nevyhodou je vysoka trokova sazba, kterd je vyssi nez u klasickych hypotecnich uvért.
Minimalni vék zadatele o tento typ hypote¢niho Gvéru je 18 let a lze ho kdykoliv a bez
sankci splatit nebo ukongit. [44]
Tabulka 14: Kontokorentni hypotéka

Kontokorentni hypotéka

minimalni 300 000 K¢

vyse Uvéru ) 8 000 000 K¢ (ucelova hypotéka); do vyse 90 % LTV
maximalni
5000 000 K¢ (neucelova hypotéka) ; do vyse 90% LTV

minimalni vySe

rokové sazby variabilni PRIBOR 1M + odchylka od 3,23 %
doba fixace arokovych sazeb 1-15let
Cerpani hypotecniho uvéru az 24 mésict od podpisu smlouvy
doba splatnosti hypote¢niho avéru 5-30 let
Poplatky

zpracovani a vyhodnoceni zadosti o hypotéku | 1 % z vySe averu, min. 5 tis. K¢ a max. 15 tis. K¢

sprava / vedeni hypote¢niho Gvéru zdarma

Zdroj: upraveno podle: Nabidka hypoték. Raiffeisenbank [online]. [cit. 2018-12-08]. Dostupné z:
https://www.rb.cz/osobni/hypoteky/nabidka-hypotek
Hypotéka na pronajem

Hypotéka na pronajem je poslednim ucelovym hypotecnim uvérem, ktery spolecnost
Raiffeisenbank nabizi. Tento typ hypote¢niho uvéru slouzi pro klienty, kteti si hodlaji
poiidit nemovitost za Gelem daliiho prondjmu. Sance ziskat tento hypotedni Gvér je
vysoka, jelikoz ke klasickym pfijmim lze pficist také pfijmy z budouciho prondjmu.
Zadatelem o hypote¢ni uvér musi byt osoba star§i 18 let a nesmi se jednat o podnikatele,
kteti vykazuji pfijmy z pronagjmu jako piijmy ze samostatné vydelecné Cinnosti podle

§ 7 zakona o dani z piijmu. [44]
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Tabulka 15: Hypotéka na pronajem

Hypotéka na pronajem

minimalni 300 000 K¢

vySe uvéru ) 20 000 000 K¢, vzdy az do vyse 90 % LTV
maximalni
12 000 000 K¢ (u nebytovych prostor)

minimélni vySe .
fixni 3,29 — 4,89 % (podle doby fixace trokovych sazeb a vysi LTV)

urokové sazby

doba fixace trokovych sazeb 1-15let
cerpani hypotec¢niho uvéru az 24 mésict od podpisu smlouvy
doba splatnosti hypote¢niho 5-30let
uvéru 5 — 20 let (u nebytovych prostor)
Poplatky

zpracovani a vyhodnoceni zadosti o hypotéku | 1 % z vySe avéru, min. 5 tis. K¢ a max. 15 tis. K¢

sprava / vedeni hypote¢niho Gvéru zdarma

Zdroj: upraveno podle: Nabidka hypoték. Raiffeisenbank [online]. [cit. 2018-12-08]. Dostupné z:
https://iwww.rb.cz/osobni/hypoteky/nabidka-hypotek

4.2.4.2 Posuzovani bonity klienta

Prvnim krokem Zadatele o hypotecni uvér je navstéva jakékoliv pobocky
Raiffeisenbank. Klient vyplni zadost o poskytnuti hypotecniho uvéru, kterou mu poskytne
vyplnénou. K vyplnéné Zadosti o hypotecni uvér predlozi zadatel také ptilohy, kterymi jsou
zajisténi nemovitosti — ocenéni zajisténé odhadcem, kterého si banka sama obstara,
podklady k pfijmim a alesponn dva doklady totoznosti. Fyzicka osoba doklada potvrzeni
0 vysi piijmi za uplynulych 12 mésicti a musi byt pfedlozeno maximalné do 3 mésict od
data vystaveni. Banka pozaduje Gplné vypisy z G¢ti s doslou mzdou za posledni 3 mésice,
resp. potvrzené vyplatni pasky. Pokud se jedna o dva zadatele, jejich piijmy se pro
posouzeni uveruschopnosti s¢itaji. Podnikatelé¢ dokladaji kopii daiiovych pfiznani vcetné
ptiloh az za tfi posledni zdanovaci obdobi. Raiffeinsenbank rovnéz pozaduje vypisy z ucta,
které jsou pouzivany pro podnikatelskou ¢innost za posledni 3 mésice. VySe uvedeny
vycet piijmt a dokladli je pouze zdkladni. Banka je opravnéna si vyzadat v ptipadé
potieby dal§i doplilujici podklady. Detailni informace tykajici se metod a zplsobl

posuzovani bonity klientti nelze zjistit, jelikoz se jedna o interni a citlivé dokumenty. [44]
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4.2.5 UniCredit Bank

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. je bankovni instituci, ktera svou
ginnost zahajila v Ceské republice v roce 2007, fuzi Zivnostenské banky a HVB Bank.
Jedna se o silnou a rychle se rozvijejici banku, ktera je soucasti skupiny UniCredit se
sidlem Vv italském Milané. Tato finan¢ni skupina poskytuje sluzby 40 milionim klientt ve
vice nez 17 zemich Evropy. UniCredit Bank poskytuje bankovni produkty pro firemni,

privatni i retailové zakazniky. [50]
4.2.5.1 Charakteristika nabidky hypotecnich avéra

Spole¢nost UniCredit Bank nabizi pouze jeden typ hypote¢niho avéru, ktery Ize vyuzit
na financovani vlastniho bydleni. Timto Gvérem je tzv. U hypotéka ucelova. UniCredit
Bank nabizi také netcelovy hypotecni uvér, ktery se nazyva U hypotéka netcelova, diky
které si klient mize vzit Gvér na cokoliv az do vyse 10 milionu K¢&. Spole¢nost rovnéz
nabizi klientovi moznost pozadat o tzv. kombinovanou hypotéku, ukteré¢ je Klientovi
umoznéno ¢erpat ¢ast hypote¢niho uvéru neucelove. [45]

U hypotéka ucelova

Tento typ ucelového hypote¢niho Uvéru slouzi stejné jako vétSina piredchozich
hypotecnich uvéri ke koupi nemovitosti do vlastnictvi, vyporadani spoluvlastnickych
a dédickych narokd k nemovitosti, vystavbé nemovitosti nebo rekonstrukci, ¢i modernizaci
nemovitosti. Spole¢nost UniCredit Bank mize klientovi nabidkou hypoteéni uvér az do
vyse 90 % odhadni ceny nemovitosti. VySe trokovych sazeb u hypotecnich Gvért neni
zavisla na dobé fixace urokovych sazeb, ale pouze na vysSi LTV. Hypotecni uvér
muze byt zajistén kupovanou nemovitosti nebo jinou nemovitosti uréenou k bydleni na
tizemi Ceské republiky. V ptipadé nakupu druzstevniho bytu musi byt tento hypotecni
uvér, stejné jako u predchozich hypote¢nich produktli, zajistén nemovitosti v osobnim
vlastnictvi. U hypotéka ucelovd mize byt rozSifena o tzv. kombinovanou hypotéku, ktera
umoziuje klientovi Cerpat az 20 % klasického ucelového hypotecniho tvéru netcelove,
avSak maximaln¢ do vyse 500 tis. K¢&. Nasledujici tabulka zobrazuje souhrnné informace
0 ucelovych a kombinovanych hypote¢nich produktech spole¢nosti UniCredit Bank,
vcetné velikosti trokovych sazeb, moZnosti Cerpani uvéru, doby splatnosti a ptipadnych

poplatkt, které se k hypote¢nim avérim vztahuji. [45]
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Tabulka 16: U hypotéka ucelova

U hypotéka ucelova
minimalni 200 000 K¢
vyse Uvéru ) neni omezeno, vzdy az do vyse 90 % LTV
maximalni .
kombinovana hypotéka - 500 000 K¢ (netucelova ¢ast)
minimalni vyse
fixni 2,89 - 3,69 % (podle vyse LTV)
urokové sazby
doba fixace urokovych sazeb 1-10 let

az 12 mésict od podpisu smlouvy
¢erpani hypote¢niho uvéru ) ) ) ) ) )
kombinovana hypotéka - 20 % uvéru ¢erpano netcelove

doba splatnosti hypote¢niho

o 1-30 let
uvéru
Poplatky
zpracovani a vyhodnoceni zadosti o hypotéku 2900 K¢
sprava / vedeni hypote¢niho tivéru zdarma

Zdroj: upraveno podle: Nabidka hypoték. UniCredit Bank [online]. [cit. 2018-12-17]. Dostupné z:

https://www.unicreditbank.cz/cs/obcane/uvery/hypoteka-nove-penize.html#

4.2.5.2 Posuzovani bonity klienta

Zadatel o hypote¢ni Givér sdéli bankovnimu poradci banky potiebné informace o nové
potizované nemovitosti a veskerych rodinnych ptijmech a vydajich. Po sdéleni potfebnych
informaci obdrzi klient pfedbéznou nabidku hypote¢niho Gvérua bude informovan
o0 veskerych poplatcich spojenych s timto uvérem. Klient poskytne bankovnimu poradci
telefonicky a e-mailovy kontakt, aby mohl byt informovan o stavu jeho zadosti o uvér.
Fyzické osoby piedkladaji stejné jako u ptfedchozich bank potvrzeni 0 vysi piijma ze
zavislé ¢innosti a podnikatelé danové piiznani za posledni dvé zdanovaci obdobi. Banka si
zajiStuje ocenéni nemovitosti sama, vlastnim odhadcem. Po zkompletovani vSech
potiebnych dokumentt klient dorazi osobné na pobocku a pfedd je svému bankovnimu
poradci aten je nasledné preda ke schvaleni. Pokud dojde ke schvaleni a klient rozumi
obsahu vSech dokumentti, dohodnou s bankovnim poradcem termin podpisu uvérové
smluvni dokumentace. Po splnéni podminek cerpéani, které jsou uvedeny v uvérové
smlouvé, dojde k vyplnéni pfikazu k ¢erpani. Banka se postard o pfevod pencz, o kterém
bude klienta pisemné informovat. Detailni informace tykajici se metod a zplsobil

posuzovani bonity klientti nelze zjistit, jelikoZ se jedna o interni a citlivé dokumenty. [45]
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4.3 Modelova situace ke srovnani nabidky hypote¢niho uvéru

V nasledujici kapitole jsou porovnany nabidky hypote¢nich uvéri péti bankovnich
instituci na zékladé piikladu fiktivni domacnosti. Bankovnimi institucemi jsou Hypote¢ni
banka, Ceska spofitelna, Komeréni banka, Raiffeinsenbank a UniCredit Bank. Tyto
bankovni instituce byly vybrany z divodu jejich nejvétsiho trzniho podilu na hypote¢nim
trhu v Ceské republice. V zavéru kapitoly jsou vypoéitany roéni naklady na hypoteéni
uvér, na zaklad¢ kterych je vybrana nejvyhodnéj$i nabidka hypotéky pro fiktivni
domacnost.

Fiktivni domacnost pfedstavuje manzelsky par s jednim tfiletym ditétem, kde muz je ve
véku 30 let a Zena 28 let. Oba dva vystudovali vysokou $kolu a jsou zaméstnani. Muz je
zaméstnany v bankovnim sektoru na pozici bankovniho poradce a zena pracuje jako ticetni

Vv soukromé firm¢. Hruby mésicni pfijem muze je 28 000 K¢ a hruby mési¢ni pfijem zeny

je 27 000 K¢.
Tabulka 17: Vypocet ¢isté mesicni mzdy (K<)
Vypocet Cisté mzdy
Muz Zena
Hruba mzda 28 000,- 27 000,-
Superhruba mzda 37 520,- 36 180,-
Zdravotni zamé&stnanec (4,5 %) 1260,- 1215,-
pojisténi zamé&stnavatel (9 %) 2 520,- 2 430,-
Socialni zamé&stnanec (6,5 %) 1820,- 1755,-
pojisténi zaméstnavatel (25 %) 7 000,- 6 750,-
Dan z ptijmu pted slevami (15 %) 5 640,- 5430,-
Slevy na poplatnika 2 070,- 2 070,-
Slevy na déti (1 dit€) 1 267,- -
Dan z ptijmu po slevé 2 303,- 3 360,-
Cista mzda 22 617, 20 670,-

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro posuzovani bonity klienta je vyzadovana ¢ista mzda Zadateld, ktera je 22 617 K¢
umuze a 20 670 K¢ u Zeny. Ani jeden z nich nema zadné zavazky. Mlady manzelsky par
se rozhodl pro koupi rodinného domu. Cena rodinného domu o velikosti 124 m?
a pozemkem 759 m? je 3 200 000 K¢. Manzelé maji od svych rodicl nasetteno celkem 1

000 000 K¢ a jsou ochotni pouzit na financovani bydleni az 700 000 K¢&. Rodina pozaduje
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hypoteéni uvér ve vysi 2 500 000 K¢. Nejcastéji si zadatelé o hypotecni Gvér voli dobu
fixace urokové sazby na 1, 3, 5, 10 nebo 15 let. Cim delsi je doba fixace, tim vyssi je
urokova sazba u hypote¢niho uvéru. Rodina se rozhodla pro stiedni variantu a zvolila dobu
fixace na dobu 5 let. Diky pétiletému obdobi, kdy urokova sazba zlistane nezménéna, muize
rodina planovat sviij rozpocet na dlouhou dobu doptedu. Zaroven ji po tuto dobu nebude
umoznéno splatit hypotecni uvér bez sankci, jelikoz splaceni hypote¢niho tivéru bez sankci
je umoznéno aZ po ukondeni doby fixace. Cerpani hypote¢niho uvéru bude jednorazové
a splaceni bude probihat formou anuitnich splatek. Doba splatnosti je dle avérové smlouvy
stanovena na dobu 25 let. Delsi splatnost uvért piedstavuje niz$i mési¢ni splatky, ale
zaroven spotiebitel hypote¢niho ivéru zaplati vice na urocich, nez spotiebitel, ktery zvolil
krat$i dobu splatnosti. Rodina se po spoleéné domluvé rozhodla, Ze nema zajem o moznost
pojisténi schopnosti splacet hypotecni uvér. Domacnost nemd narok na statni podporu
hypotecniho uvéru, jelikoz neni splnéna podminka minimalni vySe primérné urokové
sazby u hypotecnich uvérd, ktera v roce 2018 nebyla vyssi nez je pozadovanych 5 %.
Domécnost také nemutze zadat o tzv. statni hypotéku. Stat pijcuje mladym rodindm do 36
let az 2000 000 K& na stavbu nebo koupi nového rodinného domu. VySe hypotecniho
uveéru prevysuje tuto hodnotu o 500 000 K¢. Nasledujici tabulka ¢. 18 zobrazuje souhrnné
informace o fiktivni domacnosti a poZzadovaném hypotecnim avéru.

Tabulka 18: Shrnuti modelové situace

Shrnuti modelové situace

, e Koupé rodinného domu
Ucel hypotecniho Gvéru
e Uzitna plocha domu 124 m? (5+1), pozemek 759 m?

Cena nemovitosti 3200 000 K¢

Vyse hypotec¢niho Gvéru 2500 000 K¢

Muz Zena

Veék: 30 let Vék: 28 let

Vzdélani: vysokoskolské Vzdélani: vysokoskolské

Zadatel o hypote&ni uvér

Zamegstnani: bankovni poradce

Zaméstnani: ucetni

Typ pracovniho poméru: HPP

Typ pracovniho poméru: HPP

Cistd mé&si¢ni mzda: 22 617 K¢&

Cistd mé&si¢ni mzda: 20 670 K&

Vyse zavazkt 0 K¢
Vlastni finan¢ni prosttedky 700 000 K¢

Doba splatnosti 25 let
Doba fixace urokové sazby 5 let

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.3.1 Vyhodnoceni nabidek hypotecnich uvéri vybranych bank

Nasledujici podkapitola zobrazuje jednotlivé nabidky hypote¢niho Uvéru, které
vychézeji z orientaCnich propoctli bankovnich instituci pro modelovou situaci fiktivni
domacnosti. Nabidky hypoteéniho uvéru jsou vytvoreny v tabulkach, které obsahuji
informace o konkrétnim typu hypote¢niho uvéru, moznosti splaceni uvéru a poplatcich,
které¢ se k hypoteCnimu uvéru vztahuji. Poplatky muzeme rozdélit na jednordzové
a periodické. Mezi jednorazové poplatky byl zatazen poplatek za zpracovéani uvéru,
poplatek za cerpani uvéru, poplatek za navrh na vklad zastavniho prava do Katastru
nemovitosti a poplatek za ovéfeni podpisu. Mezi periodické poplatky patii poplatek za

vedeni a spravu uvéru. U kazdé nabidky hypotec¢niho tivéru bude proveden vypocet anuitni

splatky, ro¢ni procentudlni sazby nakladu a koeficientu navyseni.

4.3.1.1 Hypoteéni banka, a.s.

Tabulka 19: Nabidka hypote¢niho tvéru — Hypote¢ni banka, a.s.

Zikladni informace o hypotecnim uvéru

Ucel hypoteéniho avéru Koupé rodinného domu
Typ produktu bankovni spolecnosti Hypotéka na rodinny dim
Celkova hodnota nemovitosti (v K¢) 3200 000,-
Vyse hypotecniho Gvéru (v K<) 2 500 000,-
Vlastni prosttedky (v K¢) 700 000,-
LTV (loan to value) 80 %

Splaceni hypote¢niho uvéru
Typ splaceni anuitni
Doba splatnosti 25 let
Doba fixace trokové sazby 5 let
Vyse mésicni splatky (v K¢) 12 104,-
Vychozi urokova sazba (v %) 3,89 % p. a.
Individuélni sleva z Grokové sazby (v %) -0,70 %
Vyse trokové sazby (v %) 3,19 % p. a.

Poplatky

Poplatek za zpracovani Gvéru (v K¢) zdarma
Poplatek za vedeni a spravu uvéra (v K¢) zdarma
Poplatek za cerpani uvéru (v K<) 1 000,- (jednorazove)
Poplatek za ovéteni podpisu (v K¢) 60,- (jednorazove)
Navrh na vklad zastavniho prava (v K¢) 1 000,- (jednorazove)

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Tabulka 20: Vypocet mésiéni anuitni splatky — Hypote¢ni banka, a.s.

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypote¢niho uvéru 2 500 000 K¢
Doba splaceni uvéru 25 let = 300 mésict
Vyse urokové sazby 3,19 % p. a = 0,2658 % p. m.
Diskontni faktor:
v=L =;=0997349
1+1i 1+ 0,002658 ’
Anuitni splatka:
a=Dx = 2500000 * —0'0027 = 12104 K¢
1—vn 1-0,4509

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro vypocet mési¢ni anuitni splatky u Hypotecni banky je nejdiive nutné pievést dobu
splaceni tvéru a vysi trokové sazby na mésice. Nabizena fixni trokova sazba 3,19 % p. a.
je prevedena na hodnotu 0,2658 % p. m. Dal§im krokem je vypocet diskontniho faktoru,
jehoz hodnota je 0,997349. Vypocet anuity je zaloZzen na polhltni platbé. Vyse mésicni
anuitni splatky je 12 104 K¢.

Vypocet RPSN
Tabulka 21: Vypocet RPSN — Hypote¢ni banka, a.s.
Vypocet RPSN

Celkova vyse hypotecniho véru 2500 000 K¢
Vyse trokové sazby 3,19 %
Sjednana pravidelna splatka 12 104 K¢
Pocet splatek 300
Celkové jednorazové poplatky 2 060 K¢
Celkové periodické poplatky (mesi¢n¢) -
RPSN 3,26 %

Zdroj: upraveno podle: Vypocet RPSN. Financni arbitr [online]. [cit. 2019-02-20]. Dostupné z:
https://www.finarbitr.cz/cs/informace-pro-verejnost/kalkulator-rpsn/vypocet-rpsn.html

Vypocet ro¢ni procentualni sazby nékladi (RPSN) u hypote¢niho uvéru, ktery nabizi
Hypote¢ni banka, vychézi z vySe Grokové sazby a poplatkd, které se ke konkrétnimu avéru
vztahuji. Poplatky jsou rozdéleny na jednorazové a periodické. Celkové periodické
poplatky jsou u tohoto typu uvéru nulové, jelikoz Hypote¢ni banka neuctuje zadné

poplatky za vedeni a spravu hypotecniho uvéru. Celkové jednorazové poplatky jsou 2 060
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K¢&. Tato hodnota predstavuje poplatek za Cerpani uvéru, ovéteni podpisu a poplatek za
navrh na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti. Jednordzové poplatky uhradi
spotfebitel hypotecniho uveéru ptfed zahdjenim splaceni Gvéru. VySe ro¢ni procentudlni
sazby nakladi je 3,26 %.

Vypocet celkové splatné ¢astky

Tabulka 22: Vypocet celkové splatné ¢astky — Hypote¢ni banka, a.s.

Vypocet celkové splatné castky

Celkova vyse hypote¢niho uvéru 2500 000 K¢

Doba splaceni uvéru 25 let = 300 mésict

Vyse trokové sazby 3,19 % p. a=0,2658 % p. m.
Vyse jistiny uveéru 2 500 000 K¢

Vyse troku

u = (vySe mési¢ni splatky * pocet splatek) — jistina
u= (12104 +300) — 2500000 =1 131200 K¢

Celkové poplatky 2 060 K¢
Celkova splatna ¢astka 3 633 260 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyse celkové splatné ¢astky je tvofena souctem jistiny uveéru a uroku, ktery spotiebitel
zaplati Hypotecni bance jako odménu za zprostfedkovani hypotec¢niho uvéru. Vyse troku,
kterou klient bance zaplati je 1 131 200 K¢&. Vyse celkové splatné ¢astky, kterou Hypote¢ni
banka obdrZi je 3 633 260 K¢&.
Vypocet koeficientu navySeni

Vypoctem koeficientu navySeni Zadatel o hypotecni uvér zjistuje, o kolik % zaplati
poskytovateli hypote¢niho uvéru vice nez si zpoc€atku pljcil.
Vypocet koeficientu navySeni u Hypote¢ni banky je nasledujici:

Tabulka 23: Vypocet koeficientu navySeni — Hypoteéni banka, a.s.

Vypocet koeficientu navySeni

Celkova splatna castka

Koeficient navySeni = — ———
Celkova vyse hypotecniho uvéru

3633260 K¢
1,45

Koeficient navyseni = 2 500000Ke T

Zdroj: vlastni zpracovani
Koeficient navyseni u nabizeného hypote¢niho uvéru Hypotecni banky je 1,45. Fiktivni

domacnost zaplati poskytovateli Gvéru, tj. Hypotecni bance, o 45 % z pujcené castky vice.
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4.3.1.2 Ceska sporitelna, a.s.

Tabulka 24: Nabidka hypoteéniho Givéru — Ceska spofitelna, a.s.

Zakladni informace o hypote¢nim uvéru

Ucel hypoteéniho avéru

Koup¢ rodinného domu

Typ produktu bankovni spolecnosti

Hypotéka Ceské spofitelny

Celkova hodnota nemovitosti (v K¢) 3200 000,-
Vyse hypotecniho tvéru (v K<) 2 500 000,-
Vlastni prostredky (v K¢) 700 000,-
LTV (loan to value) 78,13 %

Splaceni hypote¢niho ivéru

Typ splaceni anuitni

Doba splatnosti 25 let

Doba fixace urokové sazby 5 let

Vyse mésicni splatky (v K<) 12 034,-

Vychozi Grokova sazba (v %) 3,89 % p. a.

Individualni sleva z trokové sazby (v %) -0,80 %

Vyse trokové sazby (v %) 3,09 % p. a.
Poplatky

Poplatek za zpracovani uvéru (v K¢) zdarma

Poplatek za vedeni a spravu tvéru (v K¢) zdarma

Poplatek za Cerpani tvéru (v K¢) zdarma

Poplatek za ovéeteni podpisu (v K<) zdarma

Navrh na vklad zastavniho prava (v K<)

2 000,- (jednorazove)

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Tabulka 25: Vypocet mésiéni anuitni splatky — Ceska spofitelna, a.s.

Vypocet mésicni anuitni splatky

Celkova vyse hypote¢niho avéru

2 500 000 K¢

Doba splaceni avéru

25 let = 300 mésict

Vyse trokové sazby

3,09% p.a=0,2575% p. m.

Diskontni faktor:

1
Y=1+i " T+ooozs7s 7
Anuitni splatka:
a=D=x =2500000*M=11973KE
1—vn 1-0,4623

Zdroj: vlastni zpracovani
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Nabizena fixni trokova sazba 3,09 % p. a. je prevedena na hodnotu 0,2575 % p. m.
Dalsim krokem je vypocet diskontniho faktoru, jehoz hodnota je 0,99743. VysSe mési¢ni
anuitni splatky vychazi podle vzorce 11 973 K&. Ceska spofitelna si tuto vysi mési¢ni
splatky upravila a nabizi m¢si¢ni anuitni splatku hypote¢niho uvéru ve vysi 12 034 K¢.

Vypocet anuity je zalozen na polhttni platbé.

Vypocet RPSN
Tabulka 26: Vypocet RPSN — Ceska spofitelna, a.s.
Vypocet RPSN

Celkova vyse hypote¢niho uvéru 2 500 000 K¢
Vyse trokové sazby 3,09 %
Sjednana pravidelna splatka 12 034 K¢
Pocet splatek 300
Celkové jednorazové poplatky 2 000 K¢
Celkoveé periodické poplatky (mesicn¢) -
RPSN 3,19 %

Zdroj: upraveno podle: Vypocéet RPSN. Financni arbitr [online]. [cit. 2019-02-20]. Dostupné z:
https://www.finarbitr.cz/cs/informace-pro-verejnost/kalkulator-rpsn/vypocet-rpsn.html

Vypocet RPSN u hypoteéniho uvéru, ktery nabizi Ceska spofitelna, vychazi z vyse
urokové sazby a poplatkil, které se ke konkrétnimu uvéru vztahuji. Celkové periodické
poplatky jsou u tohoto typu Gvéru nulové, jelikoz Ceska spofitelna, stejné jako predchozi
banka, netCtuje zadné poplatky za vedeni a spravu hypoteéniho uvéru. Celkové
jednorazové poplatky jsou 2 000 K¢. Tato hodnota predstavuje pouze poplatek za navrh na
vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti. Vyse RPSN je 3,19 %.
Vypocet celkové splatné ¢astky

Tabulka 27: Vypocet celkové splatné ¢astky — Ceska spofitelna, a.s.

Vypocet celkové splatné ¢astky

Celkova vyse hypotecniho tvéru 2500 000 K¢

Doba splaceni avéru 25 let = 300 mésict

Vyse urokové sazby 3,09 % p. a=0,2575 % p. m.
Vyse jistiny Gvéru 2500 000 K¢

Vyse troku
u = (vyse mésicni splatky * pocet splatek) — jistina
u=(12034+300)—2500000=1110200K¢
Celkové poplatky 2 000 K¢
Celkova splatna ¢astka 3612 200 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

69


https://www.finarbitr.cz/cs/informace-pro-verejnost/kalkulator-rpsn/vypocet-rpsn.html

Vyse troku, ktery klient Ceské spofitelné za hypoteéni avér zaplati je 1 110 200 Kg&.
Vyse celkové splatné ¢astky, kterou Ceska spofitelna obdrZi je 3 612 200 K&.
Vypocet koeficientu navySeni

Tabulka 28: Vypocet koeficientu navyseni — Ceské spofitelna, a.s.

Vypocet koeficientu navySeni

Celkova splatna castka

Koeficient navyseni = — RIS
Celkova vyse hypotecniho uvéru

3612200 K¢

Koeficient navySeni = 500 000 Ké =1,44

Zdroj: vlastni zpracovani
Koeficient navy3eni u nabizeného hypoteéniho uvéru Ceské spotitelny je 1,44. Fiktivni

doméacnost zaplati poskytovateli uvéru, tj. Ceské spofitelng, 0 44 % z pujéené &astky vice.
4.3.1.3 Komerc¢ni banka, a. s.

Tabulka 29: Nabidka hypote¢niho tivéru — Komeréni banka, a.s.
Zikladni informace o hypotecnim uvéru

Ugel hypoteéniho avéru Koup¢ rodinného domu
Typ produktu bankovni spolecnosti Hypoteéni avér KB
Celkova hodnota nemovitosti (v K¢) 3200 000,-
Vyse hypotecniho tvéru (v K<) 2 500 000,-
Vlastni prostiedky (v K¢) 700 000,-
LTV (loan to value) 79 %
Splaceni hypote¢niho uvéru
Typ splaceni anuitni
Doba splatnosti 25 let
Vyse mésicni splatky (v K<) 11 740,-
Vychozi Grokova sazba (v %) 3,19%p. a.
Individuélni sleva z trokové sazby (v %) -0,30 %
Vyse trokové sazby (v %) 2,89 % p. a.
Poplatky
Poplatek za zpracovani uvéru (v K¢) 2 900,- (jednorazove)
Poplatek za vedeni a spravu avert (v K¢) zdarma
Poplatek za ¢erpani uvéru (v K<) zdarma
Poplatek za ovéteni podpisu (v K¢) 20,- (jednorazove)
Navrh na vklad zastavniho prava (v K¢) 1 000,- (jednorazove)

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Tabulka 30: Vypocet mésiéni anuitni splatky — Komer¢ni banka, a.s.

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypote¢niho uvéru 2 500 000 K¢
Doba splaceni uvéru 25 let = 300 mésict
Vyse urokové sazby 2,89 % p.a=0,2408 % p. m.
Diskontni faktor:
V= L = ; =0,9976
1+i 1+ 0,002408 ’
Anuitni splatka:
a=Dx = 2500 000 * 0002408 _ 11 713 K&
1—vn 1-0,4863

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro vypocet mésicni anuitni splatky u Komer¢ni banky je nejdiive nutné, stejné jako
v predchozim piipadé, prevést dobu splaceni uvéru a vysi urokové sazby na meésice.
Nabizena fixni urokova sazba 2,89 % p. a. je pfevedena na hodnotu 0,2408 % p. m. DalSim
krokem je vypocet diskontniho faktoru, jehoz hodnota je 0,9976. VySe meésicni anuitni
splatky vychazi podle vzorce 11 713 K¢&. Komer¢ni banka si tuto vysi mési¢ni splatky
upravila a nabizi mési¢ni anuitni splatku hypote¢niho uvéru ve vysi 11 740 K¢&. Vypocet

anuity je zaloZen na polhttni platbé.

Vypocet RPSN
Tabulka 31: Vypocet RPSN — Komer¢ni banka, a.s.
Vypocet RPSN

Celkova vyse hypote¢niho avéru 2 500 000 K¢
Vyse trokové sazby 2,89 %
Sjednana pravidelna splatka 11 740 K¢
Pocet splatek 300
Celkov¢ jednorazové poplatky 3920 K¢
Celkové periodické poplatky (mési¢n¢) -
RPSN 2,95 %

Zdroj: upraveno podle: Vypocet RPSN. Financni arbitr [online]. [cit. 2019-02-20]. Dostupné z:
https://www.finarbitr.cz/cs/informace-pro-verejnost/kalkulator-rpsn/vypocet-rpsn.html

Vypocet RPSN u hypotecniho uvéru, ktery nabizi Komeréni banka, vychazi z vyse
urokové sazby a poplatki, které se ke konkrétnimu uvéru vztahuji. Celkové periodické

poplatky jsou u tohoto typu uvéru nulové, jelikoz Komeréni banka, stejné jako pfedchozi
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banka, neuctuje zadné poplatky za vedeni a spravu hypotecniho uvéru. Celkové
jednorazové poplatky jsou 3 920 K¢. Jednd se o poplatek za navrh na vklad zéstavniho
prava do katastru nemovitosti, zpracovani Gvéru a ovéteni podpisu. Vyse RPSN je 2,95 %.
Vypocet celkové splatné ¢astky

Tabulka 32: Vypocet celkové splatné ¢astky — Komer¢ni banka, a.s.

Vypocet celkové splatné castky

Celkova vyse hypote¢niho uvéru 2500 000 K¢

Doba splaceni uvéru 25 let = 300 mésict

Vyse urokové sazby 2,89 % p.a=0,2408 % p. m.
Vyse jistiny avéru 2500 000 K¢

Vyse troku
u = (vySe mési¢ni splatky * pocet splatek) — jistina
u=(11740+300) — 2500000 =1022000K¢
Celkové poplatky 3920 K¢
Celkova splatna ¢astka 3525920 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyse celkové splatné ¢astky je tvotfena, stejné jako u pfedchozich bankovnich instituci,
souctem jistiny uvéru a uroku, ktery spotiebitel zaplati Komer¢ni bance jako odménu za
zprostiedkovani hypote¢niho uvéru. Vyse troku, ktery klient Komer¢ni bance za hypote¢ni
uver zaplati je 1 022 000 K¢. Vyse celkové splatné ¢astky, kterou Komercni banka obdrzi
je 3525920 K¢.

Vypocet koeficientu navysSeni
Vypocet koeficientu navySeni u Komercni banky je néasledujici:

Tabulka 33: Vypocet koeficientu navyseni — Komeréni banka, a.s.

Vypocet koeficientu navySeni

Celkova splatna c¢astka

Koeficient navyseni = — —
v Celkova vyse hypotecniho uvéru

3525920 K¢

2500000Kke . v+

Koeficient navyseni =

Zdroj: vlastni zpracovani
Koeficient navyseni u nabizeného hypote¢niho uvéru Komeréni banky je 1,41. Fiktivni

domacnost zaplati poskytovateli uvéru, tj. Komeréni bance, 0 41 % z ptjcené Castky vice.

72



4.3.1.4 Raiffeisenbank, a. s.

Tabulka 34: Nabidka hypote¢niho tivéru — Raiffeisenbank, a.s.

Zakladni informace o hypote¢nim uvéru

Ucel hypoteéniho avéru

Koup¢ rodinného domu

Typ produktu bankovni spolecnosti

Hypotéka na bydleni - Klasik

Celkova hodnota nemovitosti (v K¢) 3200 000,-
Vyse hypotecniho tvéru (v K<) 2 500 000,-
Vlastni prostredky (v K¢) 700 000,-
LTV (loan to value) 78,13 %

Splaceni hypote¢niho ivéru

Typ splaceni anuitni
Doba splatnosti 25 let
Vyse mésicni splatky (v K¢) 12 236,-
Vychozi urokova sazba (v %) 3,29 %
Individuélni sleva z Grokové sazby (v %) -
Vyse urokoveé sazby (v %) 3,29 %
Poplatky
Poplatek za zpracovani avéru (v K¢) zdarma
Poplatek za vedeni a spravu tvéru (v K¢) zdarma
Poplatek za Cerpani uvéru (v K¢) zdarma

Poplatek za ovéeteni podpisu (v K<)

240,- (jednorazove)

Navrh na vklad zastavniho prava (v K¢)

1 500,- (jednorazove)

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Tabulka 35: Vypocet mési¢ni anuitni splatky — Raiffeisenbank, a.s.

Vypocet mésicni anuitni splatky

Celkova vyse hypote¢niho avéru

2 500 000 K¢

Doba splaceni avéru

25 let = 300 mésicu

Vyse trokové sazby

3,29 % p. a=0,2742 % p. m.

Diskontni faktor:

1
V=131 T Tto00z74z - %9973
Anuitni splatka:
a=Dx — 2500000 « —207* 15936 ke
1—vn 1— 0,4444

Zdroj: vlastni zpracovani
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Pro vypocet mési¢ni anuitni splatky u Raiffeisenbank je nejdiive nutné, stejné jako
v predchozim ptipadé, prevést dobu splaceni uvéru a vysi urokové sazby na meésice.
Nabizena fixni urokova sazba 3,29 % p. a. je ptfevedena na hodnotu 0,2742 % p. m. Dal§Sim
krokem je vypocet diskontniho faktoru, jehoz hodnota je 0,9973. Vypocet anuity je zalozen
na polhitni platb€. Velikost mésicni anuitni splatky je 12 236 K¢.

Vypocet RPSN
Tabulka 36: Vypocet RPSN — Raiffeisenbank, a.s.
Vypocet RPSN

Celkova vyse hypote¢niho uvéru 2 500 000 K¢
Vyse trokové sazby 3,29 %
Sjednana pravidelna splatka 12 236 K¢
Pocet splatek 300
Celkové jednorazové poplatky 1740 K¢
Celkoveé periodické poplatky (mesicn¢) -
RPSN 3,35 %

Zdroj: upraveno podle: Vypocéet RPSN. Financni arbitr [online]. [cit. 2019-02-20]. Dostupné z:
https://www.finarbitr.cz/cs/informace-pro-verejnost/kalkulator-rpsn/vypocet-rpsn.html

Vypocet RPSN u hypoteéniho uvéru, ktery nabizi Raiffeisenbank, vychazi z vyse
urokové sazby a poplatkil, které se ke konkrétnimu uvéru vztahuji. Celkové periodické
poplatky jsou u tohoto typu uvéru nulové, jelikoz Raiffeisenbank, stejné jako ptedchozi
banka, netctuje zadné poplatky za vedeni a spravu hypote¢niho uvéru. Celkové
jednorazové poplatky jsou 1 740 K¢. Jedna se o poplatek za navrh na vklad zéastavniho
prava do katastru nemovitosti a ovéfeni podpisu. Vyse RPSN je 3,35 %.
Vypocet celkové splatné ¢astky

Tabulka 37: Vypocet celkové splatné ¢astky — Raiffeisenbank, a.s.
Vypocet celkové splatné ¢astky

Celkova vyse hypotecniho tvéru 2500 000 K¢

Doba splaceni avéru 25 let = 300 mésict

Vyse trokové sazby 3,29% p.a=0,2742 % p. m.
Vyse jistiny Gvéru 2500 000 K¢

Vyse troku
u = (vyse mésicni splatky * pocet splatek) — jistina
u= (12236 *300)—2500000=1170800K¢

Celkové poplatky 1740 K¢
Celkova splatna ¢astka 3672 540 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vyse uroku, ktery klient Raiffeisenbank za hypotecni Gvér zaplati je 1 170 800 K¢.
Vyse celkové splatné ¢astky, kterou Raiffeisenbank obdrzi je 3 672 540 K¢.
Vypocet koeficientu navySeni
Vypocet koeficientu navySeni u Raiffeisenbank je nasledujici:

Tabulka 38: Vypocet koeficientu navyseni — Raiffeisenbank, a.s.

Vypocet koeficientu navySeni

Celkova splatna ¢astka

Koeficient navySeni =
y Celkova vyse hypotecniho uvéru

3672540 K¢

K f. . a4 7 — — 1 47
oeficient navyseni 2500 000 K& ,

Zdroj: vlastni zpracovani
Koeficient navyseni u nabizeného hypote¢niho tvéru Raiffeisenbank je 1,47. Fiktivni

domacnost zaplati poskytovateli uvéru, tj. Raiffeisenbank, 0 47 % z pujcené ¢astky vice.
4.3.1.5 UniCredit Bank, a. s.

Tabulka 39: Nabidka hypote¢niho tivéru — UniCredit Bank, a.s.
Zakladni informace o hypote¢nim tuvéru

Ugel hypoteéniho avéru Koup¢ rodinného domu
Typ produktu bankovni spole¢nosti U hypotéka ucelova
Celkova hodnota nemovitosti (v K¢) 3200 000,-
Vyse hypotecniho tvéru (v K<) 2 500 000,-
Vlastni prostfedky (v K¢) 700 000,-
LTV (loan to value) 80 %
Splaceni hypote¢niho uvéru
Typ splaceni anuitni
Doba splatnosti 25 let
Vyse mésicni splatky (v K<) 11 843,-
Vychozi urokova sazba (v %) 2,99 % p. a.
Individualni sleva z Grokové sazby (v %) -
Vyse trokové sazby (v %) 2,99 % p. a.
Poplatky
Poplatek za zpracovani uvéru (v K<) 2 900,- (jednorazove)
Poplatek za vedeni a spravu avert (v K¢) zdarma
Poplatek za cerpani avéru (v K¢) zdarma
Poplatek za ovéfeni podpisu (v K¢) 30,- (jednorazove)
Navrh na vklad zastavniho prava (v K¢) 2 000,- (jednorazove)

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vypocet mési¢ni anuitni splatky
Tabulka 40: Vypocet mésic¢ni anuitni splatky — UniCredit Bank, a.s.
Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypote¢niho uvéru 2 500 000 K¢
Doba splaceni uvéru 25 let = 300 mésict
Vyse urokové sazby 2,99 % p.a=0,2492 % p. m.
Diskontni faktor:
V= L = ; = 0,9975
1+i 1+ 0,002492 ’
Anuitni splatka:
a=Dx —— —2500000% —2%2° __ 11 g4z ke
1—vn 1-0,4719

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro vypocet mési¢ni anuitni splatky u spole¢nosti UniCredit Bank je nejdiive nutné,
stejn¢ jako v pfedchozim ptipadé, pievést dobu splaceni uvéru a vysi urokové sazby na
mésice. Nabizena fixni Grokova sazba 2,99 % p. a. je pfevedena na hodnotu 0,2492 % p.
m. Dal$im krokem je vypocet diskontniho faktoru, jehoz hodnota je 0,9975. Vypocet

anuity je zaloZen na polhttni platbé. Vyse mési¢ni anuitni splatky je 11 843 K.

Vypocet RPSN
Tabulka 41: Vypocet RPSN — UniCredit Bank, a. s.
Vypocet RPSN

Celkova vyse hypotecniho véru 2500 000 K¢
Vyse trokové sazby 2,99 %
Sjednana pravidelna splatka 11 843 K¢
Pocet splatek 300
Celkové jednorazové poplatky 4930 K¢
Celkové periodické poplatky (mesi¢n¢) -
RPSN 3,05 %

Zdroj: upraveno podle: Vypocet RPSN. Financni arbitr [online]. [cit. 2019-02-20]. Dostupné z:
https://www.finarbitr.cz/cs/informace-pro-verejnost/kalkulator-rpsn/vypocet-rpsn.html

Vypocet RPSN u hypote¢niho uvéru, ktery nabizi UniCredit Bank, vychazi z vyse
urokové sazby a poplatki, které se ke konkrétnimu uvéru vztahuji. Celkové periodické
poplatky jsou u tohoto typu uvéru nulové, jelikoz UniCredit Bank, stejné jako piedchozi

banka, neuctuje zadné poplatky za vedeni a spravu hypotecniho uvéru. Celkové
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jednorazové poplatky jsou 4 930 K¢. Jednd se o poplatek za navrh na vklad zéastavniho
prava do katastru nemovitosti, zpracovani Gvéru a ovéteni podpisu. Vyse RPSN je 3,05 %.
Vypocet celkové splatné ¢astky

Tabulka 42: Vypocet celkové splatné ¢astky — UniCredit Bank, a.s.

Vypocet celkové splatné castky

Celkova vyse hypote¢niho uvéru 2500 000 K¢

Doba splaceni uvéru 25 let = 300 mésict

Vyse urokové sazby 2,99 % p. a=0,2492 % p. m.
Vyse jistiny Gvéru 2500 000 K¢

Vyse troku
u = (vySe mésicni splatky * pocet splatek) — jistina
u=(11843+300) — 2500000 =1052900K¢
Celkové poplatky 4930 K¢

Celkova splatna ¢astka 3557 830 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyse celkové splatné ¢astky je tvorena, stejné jako u predchozich bankovnich instituci,
souctem jistiny Uv€ru a uroku, ktery spotiebitel zaplati spole¢nosti UniCredit Bank, jako
odménu za zprostiedkovani hypoteéniho avéru. Vyse uroku, ktery klient UniCredit Bank
za hypotecni uvér zaplati je 1 052 900 K¢. Vyse celkové splatné castky, kterou UniCredit
Bank obdrzi je 3 557 830 KC¢.
Vypocet koeficientu navySeni
Vypocet koeficientu navySeni u UniCredit Bank je nésledujici:

Tabulka 43: Vypocet koeficientu navyseni — UniCredit Bank, a.s.

Vypocet koeficientu navySeni

Celkova splatna c¢astka

Koeficient navysSeni = — —
v Celkova vyse hypotecniho uvéru

3557830 K¢

Koeficient navySeni = 300 000 K =1,42

Zdroj: vlastni zpracovani

Koeficient navySeni u nabizeného hypote¢niho uvéru spolecnosti UniCredit Bank je
1,42. Fiktivni domécnost zaplati poskytovateli tivéru, tj. UniCredit Bank, o 42 % z ptjcené
Castky vice.

Nasledujici tabulka ¢. 44 zobrazuje ptehled orientacnich nabidek hypote¢niho Gvéru

vsech péti bankovnich instituci. Mezi hlavni kritéria byla zvolena vysledna Grokova sazba,
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celkové poplatky, celkova splatna castka, koeficient navySeni a ro¢ni procentudlni sazba
naklada.

Tabulka 44: Ptehled orienta¢nich nabidek hypoteéniho Gvéru

Orientac¢ni nabidky hypote¢niho tivéru

Urokové sazba Poplatky Splatna ¢astka | Koeficient navyseni RPSN

. 3.19 % 2 060 K¢ 3633 260 K& 1,45 3.26 %
X

é 3,09 % 2 000 K& 3612 200 K& 1,44 3.19 %

= 2.89 % 3920KE | 3525920 K& 141 2.95 %

be 3.29 % 1740 K& 3 672 540 K& 1,47 3.35 %

a 2.99 % 4930 K& 3557 830 K& 1,42 3,05 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Nabizené hypotecni uvéry jednotlivych bankovnich instituci pro modelovy piiklad se
ptili§ nelisi. Vyjimkou byly zejména rozdily u vySe trokové sazby uvéru a poplatkd.
Vychozi trokové sazby jsou u hypotecnich Givéra nastaveny tak, aby vyhovovaly Sirokému
spektru spotiebitelt Gvéru. Pokud bankovni instituce vyhodnoti, Ze se jedna o méné
rizikového klienta, ktery disponuje dostateéné vysokymi piijmy, nabidne mu vyhodnéjsi
urokovou sazbu. V ptipadé¢ modelové situace se tato skutecnost naplnila celkem trikrat.
Komeréni banka, Ceska spofitelna a Hypoteéni banka nabizely individualni slevy
z urokovych sazeb. Komercni banka nabizela individualni slevu z arokové sazby 0,3 % p.
a., Hypoteéni banka nabizela 0,7 % p. a. a Ceska spofitelna dokonce 0,8 % p. a. V zadné
z vybranych bankovnich instituci neni spotiebitel hypotecniho Uv€ru povinen platit
poplatek za vedeni a spravu uvéru, ¢imz by zatézoval svij mésicni rozpocet. Z hlediska
mnozstvi jednorazovych poplatkd je jiz situace zcela odliSna. Nejvice jednorazovych
poplatkt musi klient zaplatit v UniCredit Bank a naopak nejméné v Raiffeisenbank. Rozdil
mezi celkovymi jednordzovymi poplatky téchto bankovnich instituci je 3 190 K&. Nejvyssi
celkova splatna Castka je u spoleCnosti Raiffeisenbank a naopak nejmensi u Komercni
banky. Rozdil mezi celkovymi splatnymi Castkami je 146 620 K¢. Na zaklad€ srovnani
jednotlivych nabidek lze konstatovat, ze nejvyhodnéjsi nabidku hypote¢niho uvéru pro
fiktivni domacnost nabizi Komerc¢ni banka, a.s. Spolecnost nabizi nejnizsi urokovou sazbu,

v

S ostatnimi bankami.
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5 Vysledky a diskuse

Vypracovani konkrétnich nabidek hypote¢niho Gvéru je casové velmi naro¢né, jelikoz
na hypote¢nim trhu existuje velky pocet bankovnich spole¢nosti, které poskytuji tento typ
spotiebitelského uvéru. Pokud by zajemce o hypote¢ni Gvér osobné navstévoval jednotlivé
pobocky bank, stravil by tim nemalé mnozstvi casu. Doporucenim je vyhledani
nezavislého hypotec¢niho specialisty, ktery se postara o vyhodnoceni konkrétnich nabidek
bank a navrhne zajemci 0 hypotecni uvér nejvyhodnéjsi feSeni. Tato sluzba muze, ale
nemusi stat klienta finan¢ni prostiedky, ale zaroven mu uSetii velké mnozstvi ¢asu, ktery
muze vénovat jinym ¢innostem. Autora prace pozitivné prekvapila moznost individualnich
slev z Grokové sazby, které n€které z bankovnich spolecnosti nabizeji. Vyse individualni
slevy je zavisla na vysi Cistych pfijmt zadatelli o hypotecni uvér. V pripadé modelové
situace byla u bankovnich spole¢nosti Hypoteéni banka, Ceska spofitelna a Komeréni
banka vyse pfijmi vice nez dostatecnd, ¢imz do$lo k nabidce nizs$i urokové sazby nez
u zbylych dvou spolecnosti. Parametry, podle kterych jednotlivé banky posuzuji
dostateCnou vysi klientova piijmu jsou bohuzel tajemstvim banky, kdy tyto tdaje
vetejnosti nesdéluji. Neni urcité na Skodu o individuélni slevu banky pozadat a ptipadné
jim predstavit nabidky hypote¢nich Gvéri od konkurenénich bankovnich spoleénosti.
Bankovni instituce nabizeji na svych internetovych strankach kalkulacky, které zadateli
0 hypote¢ni nebo jiny spotiebitelsky uveér dokdzi vypocitat mesiéni splatky a vysi urokoveé
sazby. Tyto kalkulacky vSak neinformuji zadatele o jednorazovych, pfipadné periodickych
poplatcich, které se k jeho spotiebitelskému uvéru vztahuji. Pro vytvofeni nabidky
hypotec¢niho Gvéru je tedy navstéva pobocky nezbytna.

VysSe urokové sazby neni jedinym ukazatelem, pomoci kterého dokaze spotiebitel
uvéru posoudit jeho vyhodnost. Kromé urokové sazby patii mezi hlavni ukazatele ro¢ni
procentudlni sazba nakladii (RPSN) a koeficient navySeni. Roc¢ni procentudlni sazba
nakladii neni ani v jedné z péti orientanich nabidek pfili§ odliSnd od nabizené trokové
sazby. Zadna ztdchto péti bankovnich spolednosti nepozadovala 7adné periodické
poplatky, jako je napt. poplatek za vedeni a spravu Gvéru, tudiz nedochazelo k extrémnim
hodnotam tohoto ukazatele. Pokud by se ve srovnani nabidek nachazelo vice bankovnich
spolecnosti a nektera z nich by pozadovala tento druh poplatki,, hodnota RPSN by byla
znacné odliSnad od nabidek vyse uvedenych bank. Fiktivni domécnost v modelové situaci

ma obrovské Stésti, Ze nemd Zadné majetkové ani jiné zavazky a ma naspofeno od svych
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rodict dostatek prostfedkill, diky kterym mulze bez problému doséhnout na pozadovany
hypote¢ni avér. Hypoteéni tvér je pozadovan v hodnoté 2 500 000 K¢ a rodina disponuje
vlastnimi prosttedky 700 000 K¢, tudiz bez problémi dosahuje ukazatele LTV 80 %.
Banky jsou ochotny nejcastéji poskytnout hypote¢ni Gvér az do vyse LTV 90 %.
Domécnost musi velmi peclivé zvazit svij rozpocet a védet, kolik vlastnich finan¢nich
prostiedki si muze dovolit pouzit na financovani svého bydleni. Podle zjisténych
informaci se zadatelé musi pfipravit na stale rostouci urokové sazby u hypotecnich avéra
arostouci ceny nemovitosti, které podle ukazatele ,HB index“ maji od roku 2010

vzestupnou tendenci.

5.1 Priizkum informovanosti ob¢ani CR v oblasti hypote¢nich avéra

Dotaznikové Setfeni je zaméfené na priizkum informovanosti ob&anii Ceské republiky
v oblasti hypoteénich uve€ri. Dotazniky byly respondentim poskytnuty k vyplnéni
v elektronické formé a nasledné vyhodnoceny. Dotaznik je konstruovan celkem do
2 hlavnich sekci.

1. sekce — zakladni informace o respondentech

2. sekce — informovanost obéanti CR v oblasti hypote¢nich avért

Vzor dotazniku, ktery byl pfedkladan respondentiim je zobrazen v piiloze €. 6. Soucasti
vyzkumu je tzv. pilotaz, ve které se na malém vzorku zkoumanych osob ovétuje spravnost,
srozumitelnost a vhodnost formulace otdzek v planovaném dotazniku. Nejlepsi variantou je
provést pilotaz s nékym, kdo se na tvorbé dotazniku pfimo nepodilel. V tomto ptipad¢ je

vhodné pro pilotdz vybrat napf. rodinné ptislusniky autora prace.
5.1.1 Zjisténé vysledky

Zakladni informace o respondentech

Dotaznikové Setfeni probihalo ve dnech 1.3 — 10. 3. 2019 a celkovy pocet respondentii
Vv dotaznikovém Setieni byl 125. Jednalo se o respondenty, ktefi jiz otazku financovani
bydleni fesili nebo ji Vv nejbliz$i dob¢ fesit zacnou. Z hlediska rozdé€leni pohlavi bylo
tdzédno celkem 58 muzli a 67 Zen, nejCastéji ve véku 26 — 35 let. Nejpocetnéjsi skupinou
jsou lidé se stiedoSkolskym vzdélanim s maturitou a vysokoskolskym vzdélanim.

Z dotaznikového Setfeni vyplyva, Ze k financovani bydleni vyuzilo hypote¢ni uvér celkem
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20 % respondentii a uvér ze stavebniho spofeni rovnéz 20 % respondentl. Pouze 4 %
tazanych respondenti financovalo bydleni vlastnimi prosttedky a 56 % respondenti dosud

otazku financovani bydleni nefesilo.
Graf 9: Jakym zptsobem jste fesil (a) financovani bydleni?

Jakym zpusobem jste fesil (a) financovani bydleni?

Bfinancovanl bydlenl jsem zatim nefesil (a). 70 (56 %)

Ouvérem ze stavebnlho spofenl: 25 (20 %)

B hypotecnim Gvérem: 25 (20 %)

B viastnimi prostiedky: 5 (4 %)
Zdroj: vlastni zpracovani
Informovanost obéanu CR v oblasti hypote¢nich uvéra

Na otazky, které se tykaly ro¢ni procentualni sazby nakladi nebo refinancovani

hypote¢niho uvéru odpovidali respondenti, az na nékteré vyjimky, spravné. Celkem 92 %
respondentli odpovédélo spravné na otazku co je to RPSN a 83 % respondentd spravné
odpovédélo na otazku co je to refinancovani hypote¢niho Uvéru. Autora prace piijemné

prekvapila znalost téchto pojml zejména u lidi, ktefi otdzku financovani bydleni dosud

nefesili.
Graf 10: Co znamena zkratka RPSN?
Zkratkou RPSN se oznacuje:

B rocnl procentnl sazba naklada: 115 (92 %)
Orastova prioritnl sazba naklad: 5 (4 %)
Hrealna pasivnl sazba naklada: 3 (2,4 %)
Brizikova pololetn| sleva nakladu: 2 (1,6 %)

Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 11: Co je to refinancovani avéru?

Refinancovanim hyp oteéniho tvéru se rozumi:

B splacenl jiZ existujictho hypoteénfho Gvéru novym uvérem: 104 (83,2 %)
O predCasné splacen| hypoteénfho uvéru: 14 (11,2 %)

B Zhodnocenl finanénlch prostredka: 4 (3,2 %)

B porizen( dalsl movité nebo nemovité véci na avér. 3 (2,4 %)

Zdroj: vlastni zpracovani

Dil¢im cilem prizkumu bylo rovnéz zjistit, do jaké miry jsou respondenti informovani
o soucasné hospodaiské situaci a zda jeji soucasny stav ma pozitivni, negativni nebo
nulovy dopad na sjednavéani hypotecnich uvért. Celkem 62 % respondentl si mysli, ze
soucCasna hospodaiska situace ma negativni dopad na sjednavani hypotec¢nich uvéra. 32 %
respondentli nedokaze situaci na hypote¢nim trhu posoudit, jelikoz nemé v této oblasti
rozhled. Pouze 4 1idé ze 125 si mysli, Ze sou€asna hospodaiska situace ma pozitivni dopad
na sjednavani hypotecnich uvért a dalsi 4 1idé si mysli, Ze soucasnd hospodaiskd situace
nema na sjednavani hypotecnich avéri zadny dopad.

Graf 12: Dopad sou¢asné hospodaiské situace na sjednavani hypoteénich uvéra

Myslite si, Ze sou¢asna hospodarska situace ma dopad na sjednavani
hypoteénich averta?

B Ano, ma negativnl dopad na sjednavan| hypoteénich uvéru: 77 (61,6 %)
ONemohu posoudit, nemam v této oblasti rozhled: 40 (32 %)

B Ano, ma pozitivnl dopad na sjednavan( hypoteénich uveéra: 4 (3,2 %)
ENe: 4 (3,2 %)

Zdroj: vlastni zpracovani
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Pro vyhodnoceni nasledujicich otazek jsou vybrani respondenti, ktefi své bydleni
financovali hypote¢nim tGvérem. Otazky se tykaji znalosti vySe primérné urokové sazby
U hypote¢nich avért, splaceni hypotecniho uvéru bez sankci, statni podpory hypotecnich
uveért, pojisténi hypote¢niho uvéru a jednotlivych ukazatelt, které se k hypotecnim uvérim
vztahuji. Prvni otdzkou je vySe primérné urokové sazby. Celkem 54 % respondentt, ktefi

jiz vyuzili hypotecni uvér spravné uvedli, ze vySe primérné trokové sazby u hypotecnich

uveri se v soucasnosti pohybuje v rozmezi 2 — 4 %.
Graf 13: VySe pramérné trokové sazby u hypoteénich uvéra

VySe priumérné urokoveé sazby hypoteénich uvérl se pohybuje v
rozmezi:

H2-4%: 13 (52 %)
O5-7%: 9 (36 %)
E8— 10 %: 3 (12 %)

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkem 17 z 25 respondentii spravné uvedlo, Ze pojisténi hypote¢niho tGvéru proti
neschopnosti splacet je nepovinné. Naopak 6 z 25 respondenti si mysli, ze je povinné. Tito
respondenti si ziejmé tento druh pojisténi potizovali, aniz by museli. Pouze 2 respondenti
si mysli, Ze tento typ pojisténi v Ceské republice neexistuje. Témto respondentim
pravdépodobné nebylo pojisténi proti neschopnosti splacet bankami nabidnuto.

Tabulka 45: Pojisténi proti neschopnosti splacet

nepovinné 17 68 %

vzdy povinné 6 24%

tento druh pojigténi v Ceské republice
neexistuje

Zdroj: vlastni zpracovani
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Dalsi otazka se vénuje oblasti splaceni hypote¢niho tvéru bez sankci. Bylo zjistovano,
zda spotiebitelé hypote¢niho uvéru védi o moznosti splatit urcitou ¢ast uvéru bez sankci.
Na tuto otazku spravné odpovédélo pouze 56 % respondentti, kteti hypotecni uvér vyuzili.
Cast hypoteéniho Givéru Ize splatit bez sankci po ukonéeni doby fixace urokové sazby. Lze
tedy ptredpokladat, ze 44 % respondentii o této moznosti vibec nevédélo nebo se o ni

nezajimali.
Graf 14: Splaceni hypote¢niho Gvéru bez sankci

Hypotecni uveér Ize splatit bez sankci:

B po ukoncenl doby fixace: 14 (56 %)
Ov dobé splatnosti: 11 (44 %)

Zdroj: vlastni zpracovani

Co se tyCe znalosti respondentl v oblasti hlavnich ukazateli tykajicich se hypote¢nich
uveért jsou vysledky z pohledu autora prace pozitivni. Prvnim ukazatelem je DSTI, ktery
vyjadiuje pomér mezi mési¢ni splatkou hypotecniho tvéru a celkovym ¢istym meési¢nim
pfijmem klienta. Tento ukazatel znd celkem 72 % respondentd, tzn. 18 lidi z 25, ktefi
zadali o hypote¢ni avér.
Graf 15: Co vyjadiuje ukazatel DSTI?

Ktery ukazatel vyjadiuje pomér mezi mésicni splatkou tvéru a
celkovym &istym mésicnim pfijmem klienta:

EDSTI: 18 (72 %)
TDTI: 6 (24 %)
ELTV: 1(4%)

Zdroj: vlastni zpracovani
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Dalsim ukazatelem je DTI, ktery vyjadiuje pomér mezi celkovym zadluzenim klienta
proti celkovému ro¢nimu Cistému piijmu klienta. Tento ukazatel znd celkem 64 %

A4

respondenttl, tzn. 16 lidi z 25, ktefi zadali o hypote¢ni uvér.

Graf 16: Co vyjadiuje ukazatel DTI?

Pomér celkového zadluzZeni klienta proti celkovému roénimu cistému
prijmu klienta vyjadruje ukazatel:

EDTI: 16 (64 %)
ODSTI: 6 (24 %)
BLTV: 3 (12 %)

Zdroj: vlastni zpracovani
Poslednim ukazatelem, ktery se tyka hypote¢nich uvéra je LTV. Tento ukazatel

vyjadfuje pomér mezi hypote¢nim Gvérem a hodnotou zastavované nemovitosti. Ukazatel

LTV zna celkem 88 % respondentd, tzn. 22 lidi z 25, ktefi zadali o hypotecni uvér.
Graf 17: Co vyjadiuje ukazatel LTV?

Ktery ukazatel vyjadiuje pomér mezi hypoteénim tvérem a hodnotou
zastavované nemovitosti:

ELTV: 22 (88 %)
ODT: 2 (8 %)
EDSTI: 1 (4 %)

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledky Setfeni autora prace piijemné piekvapily. Respondenti méli skvély prehled
v zékladnich pojmech, jako jsou refinancovani tivéru, RPSN atd. Hlavnim nedostatkem je
nizkd informovanost ob¢anli v oblasti soucasné hospodaiské situace, jelikoz pouze 62 %

obcanti CR si spravné mysli, Ze ma negativni dopad na sjednavani hypote¢nich avéru.
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6 Zavér

Z diplomové prace vyplyva, Ze oblast hypotecnich Gvért je velmi narocnd, slozita
apro Clovéka, ktery neni pfili§ finanéné gramotny, dokonce nesrozumitelnd. Diplomova
prace rovnéz prinesla zjisténi, ze na hypotecnim trhu je obrovskd konkurence. Na
hypotecnim trhu existuje celd fada bankovnich i nebankovnich instituci, které nabizeji
hypote¢ni tvéry. Zajemce o hypotecni uvér se musi rozhodnout, kterou z téchto instituci
zvoli pro financovani svého bydleni a zarovenn musi spravné posoudit vyhodnost
jednotlivych nabidek. Zadatelé 0 hypoteéni uvér oslovi nebankovni spoleénost zpravidla
tehdy, pokud nedokézi splnit nékterou podminku nebo pozadavek bankovni spolecnosti.
Nejcastéjsimi diivody byva nedostate¢na bonita, negativni zdznam v registru dluzniki nebo
nedostateCny piijem zadatele. Nebankovni spolecnosti tyto parametry neposuzuji tak
ptisné. Na druhou stranu se v nebankovnim sektoru vyskytuje celé fada spole¢nosti, které
jsou nespolehlivé a podvodné. Pii sjednavani hypotec¢niho Givéru je nutné, aby si zadatel
detailné prostudoval ceniky jednotlivych poskytovatelti hypote¢niho uvéru a seznamil se
s poplatky, které se vztahuji ke konkrétnimu typu hypotecniho Uvéru. Bankovni
poskytovatelé¢ hypotecnich uvérli nabizeji celou fadu produkti, které se od sebe nejcastéji
1i81 ucelovosti, mnoZstvim a vysi jednorazovych nebo periodickych poplatkii. Spotiebitel
hypotecniho Gveéru by mél rovnéZ myslet na dostateCnou financni rezervu pro splaceni
svého uvéru, aby byl schopen tento dlouhodoby zavazek v co nejkratsi dobé splatit.
Nedilnou soucasti je také pojisténi, které by kazdy spotiebitel tohoto typu ivéru mél mit.
Diky tomuto pojiSténi dokdze v pfipadé Urazu, nemoci nebo invalidity, kdy nebude mit
pravidelny a dostatecny mé&si¢ni piijem, bezproblémoveé splacet hypotecni uvér.
Diplomova prace se v modelové situaci zabyva pouze ucelovymi hypote¢nimi Gvéry pro
fyzické osoby. JelikoZ je hypotecni trh pfili§ rozsahly, nabizi se pfileZitost tuto praci
roz§itfit napiiklad o oblast refinancovani hypoteéniho uvéru nebo o problematiku
poskytovani hypotecnich Gvéra pravnickym osobam.

Cilem diplomové prace bylo navrhnout a zhodnotit nejvyhodné&jsi hypote¢ni ivér pro
vybranou fiktivni domdacnost. Nejvyhodnéjsi nabidku piedlozila Komer¢ni banka, a.s.,
kterd nabizi hypoteéni uvér sndzvem ,Hypotecni uvér KB®“. Tento typ hypotec¢niho
uveru nabizi fiktivni domécnosti nejniz8i Urokovou sazbou, nejniz§i hodnotu ro¢ni
procentudlni sazby ndkladi a celkova splatnd castka, kterou domacnost zaplati je nejnizsi

V porovnani s ostatnimi bankovnimi institucemi.
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8 Prilohy

Ptiloha ¢. 1: Nabidka hypote¢niho uvéru — Hypote¢ni banka, a.s.
Piiloha ¢. 2: Nabidka hypote¢niho uvéru — Ceska spofitelna, a.s.
Ptiloha ¢. 3: Nabidka hypotecniho tvéru — Komerc¢ni banka, a.s.
Ptiloha ¢. 4: Nabidka hypote¢niho tivéru — Raiffeisenbank, a.s.
Ptiloha ¢. 5: Nabidka hypote¢niho uvéru — UniCredit Bank, a.s.

Pfiloha &. 6: Dotaznikové Setfeni



8.1 Priloha ¢. 1: Nabidka hypote¢niho tivéru — Hypote¢ni banka, a.s.

Jméno  yx
Telefon
E-mail

19.02.2019 13:41:10
v 7z ;v 1.669.0
0] ¢niho uvéru 18022019

rientacni propocet hypote

Ugel Gvéru Nakup nemovitosti
Typ Gvéru Hypotéka do 80 % hodnoty nemovitosti
Bez poplatku za spravu

Celkovy investicni zamér 3200 000 K& Cizi zdroje (prostfedky z jinych Gvért) 0 Ke
Vlastni zdroje 700 000 K& Zdroje z poskytnutého hypoteéniho Uvéru 2 500 000 K&

Pozadovana vy$e uvéru 2 500 000 K& Maximalni mozna vyse Guvéru 5033 000 K&
Podil uvéru na zajisténi (LTV) 80 % Minimalni hodnota zajisténi 3125000 K&
Délka uvéru / Pocet splatek 25 let / 300 Délka erpani Gvéru 12 mésict

Typ Urokové sazby (obdobi fixace) 5 let Urokovou sazbu vypo&tenou s pﬁr‘{ im k Vami zadanym p vam

7 7 o) garantujeme pfi pfedani kompletni Zadosti o pfipravu navrhu smlouvy o tvéru od
Vysledn? urokova sazba 319%P.a. 3555019 do 21.3.2019 za predpokladu, Ze bude avar poskytnut za podminek
Zakladni Grokova sazba 3,89 % p. a. Vami zadanych pro jeji vypoget.

Akéni sleva z Urokové sazby -0,70 % p. a.

Slozeni odchylek: 2
Akce Jasna hypotéka (Urokové sazba je podminéna zasilanim pfijmu na uéet GSOB/Postovni spofitelny ve vyai min. 1,5 nasobku mésiéni splatky hyp téky a sj
ivotniho pojisténi u CSOB Poijistovny. Pojidténi Ize nahradit sjednanim G&tu spoludiuznika u CSOB/Postovni spofitelny.) = -0,70

RPSN 3,26 % p. a.

Nasledujci naklady jsou zapogitany v RPSN:

1. Gerpani pres pobocku &i korespondencné, 6. a dalsi 1000KE  Zaslani potvrzeni o vyi zaplacenych Grokl 100 K&
Cerpani na navrh na vklad ZP 1900 K& Zaslani pokynu k vymazu zéstavniho prava 1500 K&

Nasledujici naklady nejsou véfiteli znamy a tudiZ nejsou do RPSN p latek za éni itosti, za rezervaci fi
dy vynaloZené v souvislosti s avérem.

listu viastnictvi z KN, za zaslani vypisu postou a pfipadné dalsi jednorazové a p‘;avldal;lé nakla¢

&nich prostfedku, za pofizeni zaznamu z

Splatka avéru 12104 K&
Pojisténi Gvéru Neuvedeno
Pojisténi stavby a domacnosti Neuvedeno

Splatka vé. pojisténi 12 104 K&

Celkové mésiéni vydaje 12 873 K& Celkové mésicni ¢isté pfijmy 44 554 K&
Z toho Zivotni minimum 12 673 K& Potfebny gisty mésicni pfijem 28 608 K&
Povinna mésiéni rezerva 3631 KE Zustatek pijmu 15 946 K&

Urokové sazba Mési&ni splatka na 20 let Mésicéni splatka na 25 let Mési¢ni splatka na 30 let

5 let fixace 3,19 % p. a. 14 104 K& 12 104 K& 10 798 K&
Vyse uvedené tdaje (irokové sazba, splatka uvéru, RPSN a pfipadné dali udaje) jsou pouze
orientaéni, vychazi z dostupnych i i pfi vyp! ani tohoto Ori iho propo&tu a mohou
se od koneénych hodnot v nasledné Smiouvé o Uvéru a Predsmiuvni informaci lisit. Jméno Bc. Martina Kralova
Telefon 737 224 286
E-mail kralova.martina@hypotecnibanka.cz

7} Hypotecni banka




8.2 Priloha &. 2: Nabidka hypoteéniho Givéru — Ceska spofitelna, a.s.

CESKAS

sporitelna

Vase nabidka Hypotéky Ceské spofitelny
Kazdy treti klient fesi bydleni s nami!

Nabidka je platna do 21. 3. 2019

>

Kontakt na Vaseho hypoteénih iali Pavlina Volna
: tel.: +420 731 646 682
e-mail: pvolna@csas.cz

1. Vase udaje

| Vyse vlastnich zdroji: 700.000,00 K& | Vyse cizich zdroju: 0,00 K&

2. Vase Hypotéka CS

| vyse pozadovaného avéru: 2.500.000,00 K& | Vyse splatky: 12.034,00 K&
| pétka splatnosti: 25let | Urokova sazba: 3,09 %
I Doba fixace trokové sazby: 5 let | Predpokladany podil Gvéru na zajisténi: 78,13 %
| Ocekavana hodnota zastavované nemovitosti:  3.200.000,00 K& | Spléaceni z aktivniho Gétu u €S: ano
I Ugel hypotéky: koupé
| Pojisténi schopnosti splacet: ne

3. Vase cena

UROKOVA SAZBA

I Vychozi urokova sazba: 3,89 % Vase vyde trokové sazby: 3,00 %

| Individuaini sleva: 0 % e e
I Sleva za splaceni z aktivniho uétu CS: -0,50 %

JEDNORAZOVE PLATBY PRI SJEDNANi HYPOTEKY
I Expresni ¢erpani: 2.000,00 K& Jednorazové platby celkem: 2.000,00 K&

MESICNi PLATBY U VASI HYPOTEKY
I Sprava uvéru: ZDARMA Mésiéni platby celkem: 0,00 K&

4. Dal$i moznosti nastaveni Vasi hypotéky

Orientaéni vy$e splatek pro pozadovanou hypotéku pfi fixaci 8 let:
Doba splatnosti 5 let 10 let 15 let 20 let 25 let 30 let
Mési&ni anuitni splatky v K& 45.133,00 24.304,00 17.430,00 14.037,00 12.034,00  10.725,00

HYFMO3_20190119 1/3



KB |

MICHAL VACEK
Rodné ¢islo/datum narozeni: 9503083777

Vazena pani/Vazeny pane,

8.3 Priloha ¢. 3: Nabidka hypote¢niho tivéru — Komerc¢ni banka, a.s.

NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU

360, 160 45317054

velice si vazime Vaseho zajmu o nase produkty. Tato nabidka hypote¢niho Uvéru je vytvofena na zaklade Vami
sdélenych (daji a obsahuje véechny potiebné informace. Nebude-li Vam cokoliv jasné, nevahejte se obratit na nase

specialisty, radi Vam pomohou.

_Vami pozadované parametry

Ugel uvéru

Celkova vyse uvéru
Predpokladana vyse zajisténi
Vlastni prostredky

Doba splatnosti Gvéru

Doba platnosti Grokové sazby

koupé nemovitosti - prodavajici souhlasi se zastavou
2 500 000 K&

3200 000 K&

700 000 K&

25 let

5 let

_Parametry nabidky

Druh avéru

Pevna zapjéni urokova sazba (US)
Doba platnosti pevné US

Doba trvani Gvéru

Pocet splatek

Vyse anuitni splatky

Zajisténi

RPSN’
Celkova splatna ¢astka’
Poplatky a ceny

*

spotiebitelsky uvér na bydleni — Hypotecni uver
2,89 % p.a.

5 let

301 mésict

300

11 740 K&

zastavnim pravem k nemovitosti véetné souvisejici pojistné smlouvy
k zajistovanym nemovitostem

2,95 %
3518 542,09 K&
viz Vynatek ze Sazebniku

vySe RPSN a celkova splatna ¢astka, maji pouze informativni povahu a vychazi z predpokladu uvedenych

ve Vzorovém piikladu a splatkovém kalendafi. Detailni prehled splatek (pocet a vyse) je uveden tamtéz

~ Podminky nabidky

Uvedenou urokovou sazbu vam garantujeme po dobu 30 kalendafnich dna od data platnosti této nabidky,
za predpokladu, Ze dojde ke spinéni vSech podminek a parametri uvedenych v této nabidce.

Hypoteéni uvér Vam poskytneme a jeho konkrétni podminky nastavime v zavislosti na:
= vami piedlozené ,Zadosti o poskytnuti hypote&niho Gvéru®,

= predlozeni dokumentl vyznacenych v ,Seznamu doklad(,

® kladném zhodnoceni Vasi schopnosti splacet a

® uzavieni pfislusné ,Smlouvy o hypote¢nim Gvéru".

Komeréni banka, a. s., se sidlem:

Praha 1, Na Pfikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054

2APSANA Y OBCHODNIM REJSTRIKU VEDENEM MESTSKYM SOUDEM V PRAZE, ODDIL B, VLOZKA 1360

1/4
NIRRT
10810114258885
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NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU

Dalsi podminkou poskytnuti spotebitelského avéru je sjednat si u nas bézny Gcet, ze kterého bude poskytnuty tver
splacen.

Nabidka urokové sazby hypoteéniho Gvéru hypoteéniho Gvéru je platna k nize uvedenému dni a plati za spinéni
nasledujici podminky:
= sméiovani Vasich pfijmu na u nas vedeny bankovni éet.

Urokovou sazbu Vam mizeme snizit za spinéni nize uvedenych podminek:
= sjednani rizikového zivotniho pojisténi u Komeréni pojistovny, a.s. (ve vysi hypotecniho tvéru a na celou dobu
splatnosti uvéru).

arianty nabidky
Doba fixace, US / doba splatnosti 20 let 25 let 30 let
3 roky, 3,19 % p.a. 14 147 K& 12131 Ke 10 816 K&
5let, 2,89 % p.a. 13771 Ke 11 740 K& 10 411 K&

Vy$e anuitni splatky vychazi z predpokladu, ze Gvér je erpan v pIné vysi k 27.2.2019 a prvni anuitni splatka bude
uhrazena v mésici nasledujicim po uhradé samostatné urokové platby.

e
Vyhodnoceni rizik spojenych s

bytovou jednotkou / rodinnym domem

- zrychlené TO0LEE
bytovou jednotkou / rodinnym domem "
- standardné 4500 ke

ostatnimi typy nemovitosti individualné

vypracovanim Zpravy o stavu
vystavby a rekonstrukce (Zprava) 1 000 K& prvni az tieti Zprava, 2 900 K¢ ¢tvrta a kazda dal$i Zprava.

Zpracovani a vyhodnoceni zgd&sét: 2900 K&
Cerpani Gvéru  zdarma
Cerpani Gvéru na navrh na vklad 1500 K&
Spravovani uvéru (mési¢né) zdarma
Flexibilita Gvéru (mésicné) 19 K&

Sluzba zasilani vypisu z ivérového

uctu v papirové formé (mésiéné) 20Ke
Sluzba zasilani vypisu z Gvérového ™"
uctu v elektronické formé (mésiéné)
Vedeni bézného Uctu, ze kterého je
zdarma

uvér splacen (mési¢né)

slatkovy kalendaF

Vstupni podminky pro vypocet vzorového pfikladu

= (vér je Cerpan jednorazové k 27.2.2019, ve vysi 2 500 000 K&
= pravidelna splatka je hrazena vzdy k 15.dni v mésici

= prvni anuitni splatka bude hrazena k 15.4.2019

= Urokova sazba je stanovena ve vysi 2,89 % p.a.

2/4
Komeréni banka, a. s., se sidlem: |||||||||||||||||||||||||||||||
Praha 1, Na Prikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, 1CO: 45317054 10810114258885

VA Y ORCHOUNIM REJSTRIKU VEDENEM MESTSKYM SOUDEM V PRAZE, ODDIL B, VLOZKA 1360 OATUM USINNOSTI $ABLONY 21 3 2017 TSS_LOANOFFERP DOCM 20022019 110254



8.4 Priloha ¢. 4: Nabidka hypote¢niho tvéru — Raiffeisenbank, a.s.

KAMPANOVY ORIENTACNI PROPOCET HYPOTECNIHO UVERU |yt

Typ hypoteéniho Gvéru KLASIK
Varianta zvoleného typu =

Parametry pozadovaného Gvéru

Bonka inspirovand kiienty

Hodnota nemovité véci uréené ke zfizeni zéstavniho prava
Pozadovana vyse hypote¢niho Gvéru

31200 000 k¢
2500 000 K¢

2z toho 20+ (drobnd investice Cerpand primo na ucet, maximalné 20% ucelové casti)

0 k¢

Kalkulovano s tvérem ve vysi (tzv. LTV)

Hlavni Gcel Gvéru (Gcel se nejvétsim objemem)

o 78,13% z hodnoty nemovitosti
Koupé

Pozadovana doba splaceni (v letech nebo mésicich)

25 let

Fixace Urokové sazby na obdobi (v letech)

5

Hlavni zadatel (klient)

Uzitnd plocha v m? 124

Kontaktni informace Dopliujici informace
Jméno a pfijmeni: XY Typ prijmu Pfijem ze zavislé Einnosti v CR
Kontaktni telefon: Sektor zaméstnani PenéZnictvi -
E-mail: T vzdélani: vysokoskolské
Ulice a &.p.: oy T Pocet let praxe v oboru: 5
Mésto/Obec: gtoE Ty T -
Zajisténi Financovana nemovitost
Region zastavy Pardubicky kraj Typ nemovité véci pozemek se stavbou
Typ nemovité véci pozemek se stavbou
Obec jiné

Domacnosti Prvni doméacnost Druha domécnost
Pocet zadateld: 2 0
Region bydlisté viech Zadateld jedné domacnosti: Pardubicky kraj

Pocet vyzivovanych déti v domacnosti: 1

Cisty mésieni pﬁ'jeh viech 7adateld  43287KE

Mési¢ni vydaje domacnosti: o ] 8 000 K&

Nadstandardni mésicni vydaje na zdravotni péci: - 0 Ké

Mésicni vydaje na najemné nebo podobné naklady na bydleni: 0 Ké

Vyzivné: A S oKE

Srazky ze mzdy: ok

Bpeétlvm' leasing: =0 KE” g

Mési¢ni splatky hypoteénich Gvérd: 0 Ké

Mési¢ni splatky spotfebitelskych Gvérd, leasingll, splatkovych prodejd, Gvérdl ze SS: 0 Ké

Mésicni splatky podnikatelskych, anuitné splacenych uvérl (napf. provoznich, investiénich): 0 Ké

Celkové rigr 597 lacené limity hypoteénich, spotfebitelskych a podnikatelskych avérd: 0KE

Celkové limity kreditnich karet: 0 Ké

Celkové limity kontokorent: = e o i 0 Ké

Verze propoctu: 1130.5.43525/2019.2.19/1/; propocet hypotecniho Uvéru KLASIK; XY
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Raiffeisen

KAMPANOVY ORIENTACNI PROPOCET HYPOTECNIHO UVERU BANK

Banka insoirovand kiienty

Ty

Propocet hypotecmho Gvéru KLASIK ve vysi 2 500 000 KCs ﬁxaci nas let

| Mmlmalnl prumy zadatelﬁ: 32544, - 115067, 63 146,- 45 993,- 37 532~

\ Mesucm anu|tm splatka 12 236,-| 45 245,- 24 476,- 17 615, 14 231,-

H- - véetné pojisténi schopnostn splacet 13 OIBT : 48 136,- 26 040,- i8 7471,-.7 R 15 146,—
| [Je poskytnuti (véru reainé? ANO | NE NE NE ANO ANO -
Urokova sazba p.a. (predpokladana) 3,29%] | GARANCE urokové sazby do l 21.3. 2019| bonusu do [ 21.3.2019

i Garance Urokové sazhx platl za predpckladu ze nedojde ke zméné zde uvedenych parametr( (véru, Udaje o Hlavnim Zadateli jsou spravné a budou spinény podmlnky pro
| pnznanl zvolenych slev na Urokové sazbé.

vy3i nejméné 15 000 K& mési¢né plus nejméné 3 debetni operace za mésic. Operace nesmi byt provedeny mezi Klientem a Bankou nebo mezi Gcty Klienta v ramci Banky. V i
pfipadé nesplném zévazku do3 mésncﬁ od podpisu smlouvy bude urok. sazba Bankou zvySena 0 1,5 % p.a.
% LIELIIY g

i
%Uvérové smlouva bude obsahovat zavazek Klienta vést u Banky svij platebni styk, tj. vést v Bance aspori 1 bézny nepodnikatelsky tcet a zajistit na ném kreditni obrat v

Summssn

-

HiEay e
NepoZadovéno ©

£i%

| EAEVEEENENEYTE
ANO, sleva 1,0%

AN, sleva 0,2%

A12/ 782 K&

Vypocet uvedené zakonné RPSN (a Celkové &astky ke splacent) je zaloZen na téchto predpokladech: Gvér v Eastce 2 500 000 K¢ je Cerpan jednorazové v piné vysi. Bance
Klient zaplati poplatek za poskytnuti (ivéru 0 K&, poplatek za Eerpani Gvéru na navrh na vklad zastavniho prava 1 500 K¢, 1x platbu trokd 6 854,17 K¢, 300x mésicni anuitni
splétku 12 235,80 K& a 301x mésicni poplatek za vedeni b&Zného Uctu 250 KE (orientadni Udaj, Banka nabizi i Giéty, za které Klient nemusi platit zadné poplatky). Déle jsou s
Gvérem spojeny tyto jednorazové naklady nehrazené Bance (uvedené v orientadni vysi): ocenéni nemovitosti 6 000 K¢, pofizeni vypisil z katastru nemovitosti 350 K¢, ovéreni
podpisd smiuv 240 K¢, zapis a vymaz v katastru nemovitosti 2 000 K& Podminkou poskytnuti (véru je zfizeni zastavniho préva a zakazu zcizeni k nemovitosti a sjednéni a
(hrada pojisténi nemovitosti véetné vinkulace pojistného pinéni ve prospéch Banky. Doba trvani Gvéru je 301 mésicd.

Vypolet Uvérové RPSN je zaloZen na stejnych predpokladech ¢erpani a splaceni, pficemz do nakladd jéou zahrnuty pouze Uroky, poplatek za poskytnuti Gvéru a poplatek za
Eerpani Gvéru na navrh na vklad zastavniho prava. Celkové Eastka ke splaceni pak €ini 3 679 093 K&.

Orientaéni propocet je pouze informativni a umoziiuje Klientovi ziskat predstavu o spldceni hypoteéniho (véru. Klient bere na védomi, ze Udaje na formuldfi tohoto
Orientacniho propoctu jsou v souvislosti s poskytovanim sluZeb Klientovi uchovavany spoleénosti Raiffeisenbank a.s. a mohou byt vyuZity Raiffeisenbank a.s. nebo jejim
zprostfedkovatelem k jedndni o uzavfeni smlouvy a to i prostfednictvim telefonniho nebo e-mailového kontaktu. Vice informaci o ochrané osobnich Udajd Raiffeisenbank a.s.
je uvedeno na www.rb.cz.

Banka je pfipravena poskytovat Klientovi k hypoteénimu Gvéru pouze obecnd doporuéeni ve smyslu § 85 odstavce 4 zdkona o spotfebitelském (véru; nebude vsak
poskytovat radu podle § 85 odstavcil 1 az 3 zakona o spotfebitelském (véru. Udaje, které Klient k vyplnéni tohoto dokumentu predal(a), byly automatizované zpracovany.
Tento Orienta¢ni propocet nepredstavuje nabidku na uzavieni dohody ani smlouvy ve smyslu § 1731 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; jakakoliv bankovni sluzba
mlZe byt poskytnuta vyhradné na zékladé zvlastni pisemné smlouvy.

* Pro pfiznani bonusu musi byt G€astnik majitelem b iho Gctu Raiff a.s., ze kterého je
avér p delné i Get musi byt otevien nejpozdéji do 15 dnii od podpisu Gvérové
smlouvy. Za dobu trvani kampané, Ize bonus vyplatit pouze jednou. Bonus nelze uplatnit pfi
refinancovani tvéru z Raiffeisenbank a.s.

Pravidla kampané jsou uvedena na webu www.rb.cz/hypodny. Podpis klienta
Zprostiedkovatel Raiffeisenbank a.s.
Jméno a prijmeni: ar— X Jméno a p'n]menl Terezs Kubov
Spole¢nost: pracovnika RB:
Provizni Cislo: ) HC/pobotka: Pardubice, K Polabindm 1893-4
Kontakt: Kontakt: tel.: 467 002 505; mobil: 731 677 551

Zpracovéano dne: 22.2.2019 Podpis Podpis, datum o

Verze propodtu: 1130.5.43525/2019.2.19/1/; propocet hypoteéniho (véru KLASIK; XY
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v# UniCredit Bank

Orientacni nabidka hypotecniho Gvéru

Klient: XY X
E-mail:

Telefon:

Dne: 19.2.2019
Typ produktu

Vyse Ovéru

Fixni obdobi

Doba splatnosti (v mésicich)

Urokova sazba

VysSe splatky

Mésicni poplatek za spravu Gvéru

Poplatek za poskytnuti Gvéru

Poplatek za ovéreni podpisu

Popl. za podani navrhu na vklad (vymaz) zastavniho prava

RPSN *

8.5 Priloha ¢. 5: Nabidka hypote¢niho tivéru — UniCredit Bank, a.s.

U hypotéka Gcelova
2 500 000 K&

5 let

300

2,99% p.a.

11 843 K¢

0 Ké

2 900 K¢

30 Ké

2 000 K¢

3,05%

* Ve wypoctu RPSN neni zohlednén poplatek za vyhodnocent rizik spojenych se zastavou nemovitosti (ndklady odhad nemovitosti)

Urokovou sazbu Vam v uvedené vyj3i rezervujeme za téchto predpokladi:

« pozadované parametry Gvéru (GCel Ovéru, vyse Gvéru, doba splatnosti, fixni obdobi) zGstanou beze zmén
« hodnota nemovitasti, ktera bude slouZit k zajisténi Gvéru, bude ve vysi alespori 3200000 K¢, za predpokladu, Ze zastavovana

nemovitost neslouZi k zajisténi jiného Gvéru

« nejpozddji do 5.3.2019 v&etné bude do banky doruena kompletni Zadost o Gvér (tj. vyplnéna a podepsana Zadost o Gvér vietnd
viech poZadovanych podkladl) a soutasné nejpozdéji do 30 kalendarnich dnd od data doruteni kompletni Zadosti o Gvér do banky
bude mezi bankou a klientem podepsana smlouva o poskytnuti hypote¢niho Gvéru.

Dekujerne za Vas zajem. V pfipadé dotazl nas, prosim, nevahejte kontaktovat. Tésime se na nasi spolupraci.

Jméno bankére:
Pobotka:
E-mail:
Telefon:

Alternativni nabidka vyse splatky:

Fixni obdobi 1rok 2 roky
Vy3e splatky
Mésitni poji 3 11 584 K¢
Jednorazové pojisténi**: 11 669 K¢

* w3e splatky nezahrnuje masicni pojisténi, které &ini 750 K&
** do mésicni splatky je zahrnuto jednorazové pojisténi navysenim Ovéru

11 584 K¢
11 669 K¢

3 roky 5 let 7 let 10 let
11 584 K¢ 11 584 K¢ 11 584 K¢ 11584 K¢
11 669 K¢ 11 669 K& 11 669 K¢ 11 669 K&

Tato nabidka je pouze indikativni, neni ndvrhem na uzavieni smlouvy a nelze z ni proto dovozovat povinnost banky uskuteénit jakékoli transakce. Pfipadné uzavieni
smlouvy nebo uskutetn@ni transakce je vazano na ziskani potfebnych internich schvaleni v ramci banky a na podepsani pfisluiné smluvni dokumentace. Tato nabidka
neni radou podle pravidel stanovenych zakonem . 257/2016 Sb., o spotfebitelském Gvéru,



8.6 Priloha €. 6: Dotaznikové Setfeni

Dobry den, jmenuji se Michal Vacek a jsem studentem pétého roéniku Ceské zemédélské
univerzity v Praze. V ramci své diplomové prace provadim prizkum informovanosti ob&anti
CR v oblasti hypoteénich avérd. Prosim Vas o chvili vénovanou vyplnéni kratkého dotazniku,
ktery je anonymni. Spravné je vzdy pouze jedna odpovéd'.
1. Uved’te prosim Vase pohlavi:
" Mmuz
= Zena

2. Uved’te prosim Vas vék:

= 18-25Iet
= 26-35Iet
= 3659 let
* nad 60 let
3. Uved’te prosim Vase vzdélani:
= zakladni

= stfedoskolské bez maturity
» stiedoskolské s maturitou
= vysokoskolské
4. Jakym zpiisobem jste Fesil (a) financovani bydleni?
* hypote¢nim uvérem
* {vérem ze stavebniho spofeni
* vlastnimi prostfedky
» financovani bydleni jsem zatim nefesil (a)
5. Hypotecni uvér je zajistény:
= zastavnim pravem k movité véci
» Zzastavnim pravem k nemovité véci
* Zzastavnim pravem k movité i nemovité véci
» zastavnim pravem neni zajistény
6. Hypote¢ni uvéry jsou Fazeny do kategorie:
= kratkodobych uvéra
= strednédobych uvéri
= dlouhodobych avéra
7. VySe priumérné irokové sazby hypotecnich uvéri se pohybuje v rozmezi:

= 2-4%
= 5-7%
= 8-10%

= 11-13%



10.

11.

12.

13.

14.

Hypotecni uvér lze splatit bez sankeci:
= kdykoliv
» nikdy
» Vv dobé¢ splatnosti
* po ukonceni doby fixace
ZKkratkou RPSN se oznacuje:
= rizikova pololetni sleva naklada
* rdstova prioritni sazba naklada
" roc¢ni procentni sazba naklada
= realnd pasivni sazba nakladi
Refinancovanim hypotec¢niho tivéru se rozumi:
= piedcasné splaceni hypote¢niho uvéru
» zhodnoceni finan¢nich prostiedki
» Splaceni jiz existujiciho hypotecniho uvéru novym tivérem
= potizeni dal$i movité nebo nemovité véci na avér
Doba, po kterou nedochazi ke zméné urokové sazby u hypotecniho tvéru se
nazyva:

=  {rokové obdobi

= vinkulace
= fixace
= kvitance

Ktery ukazatel vyjadiuje pomér mezi mési¢ni splatkou tivéru a celkovym cistym
mési¢nim prijmem klienta:

= LTV
= DTI
= DSTI
= VIN

Pomér celkového zadluZeni klienta proti celkovému ro¢nimu cistému piijmu
klienta vyjadiuje ukazatel:

= LTV
= DTI
= DSTI
= VIN

Ktery ukazatel vyjadiuje pomér mezi hypoteénim uvérem a hodnotou

zastavované nemovitosti:

= LTV
= DTI
= DSTI

= VIN



15. Na statni podporu hypote¢nich uvéri v Ceské republice nemaji narok:
» Kklienti, ktefi jsou mladsi nez 36 let
= Kklienti, kteti nevlastni byt, ani rodinny dim
= Klienti, ktefi pofizuji minimaln¢ dva roky starou nemovitost
16. Mezi zakladni urokové sazby Ceské narodni banky patii:
* nominalni, realna, 3T repo sazba
= diskontni, lombardni, 2T repo sazba
» fixni, variabilni, 4T repo sazba
17. Konsolidaci hypote¢niho @ivéru se rozumi:
= slouceni n¢kolika hypotecnich tvért do jednoho tvéru
= rozdéleni jednoho hypotecniho uvéru do n€kolika dil¢ich avéra
= zamitnuti Zadosti o hypote¢ni Gvér
18. Americka hypotéka predstavuje:
= neucelovy hypotecni Gvér, u kterého klient musi vzdy prokazat jeho pouziti
= neucelovy hypotecni Givér, u které¢ho klient nemusi prokdzat jeho pouziti
= ucelovy nebo neucelovy hypotecni uvér pro klienty ze zahranici
19. Pojisténi hypotecniho tivéru proti neschopnosti splacet je:
* vzdy povinné
* nepovinné
= tento druh pojisténi v Ceské republice neexistuje
20. Myslite si, Ze sou¢asna hospodarska situace ma dopad na sjednavani hypotec¢nich
uvéra?
* Ano, ma pozitivni dopad na sjednavani hypotecnich tvéra
= Nemohu posoudit, nemém v této oblasti rozhled
* Ano, ma negativni dopad na sjednavani hypotecnich avéri
= Ne

De¢kuji Vam za vyplnéni dotazniku



