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Analyza nabidek hypotecnich uvéri na ceském trhu

Abstrakt

Cilem bakalaiské prace je nalezeni vhodné nabidky hypotecniho tvéru na ceském
trhu. V teoretické Casti jsou objasnény zékladni pojmy, které jsou spojené s hypotékou
a samotnym uvérem. V praci je uvedena historie, ¢lenéni uvérd, poplatky ¢i navstéva
banky. Ta je rozepsana do 3 etap podle toho, jak banka postupuje.

Praktickd ¢ast obsahuje analyzu ceského hypote¢niho trhu a modelovy ptiklad,
pfi kterém si manzelsky par vybird nejvyhodnéjsi banku. Voli jednu ze Ctyf bank a to
konkrétn& mezi Hypote¢ni bankou, Ceskou spotitelnou, Monetou Money Bank a Air Bank.
Pro lep$i nastinéni finan¢ni situace je modelovy piiklad obohacen o tabulku s pfijmy
a vydaji. Déle se zde nachazi tabulky, které slouzi pro porovnavani jednotlivych bank.

V zavéru je uvedeno zhodnoceni celé situace a vybrana nejvyhodnéjsi varianta.

Klicova slova:
Hypote¢ni uvér, trh, vyhodnost, urokova sazba, klient, splatka, Zadatel, banka, urok,

nemovitost



Analysis of the supply of mortgage loans on the Czech

market

Abstract

The goal of this Bachelor thesis is to find a suitable mortage loan offer on Czech
market. The theoretical part explains the basic concepts that are associated with the
mortage and the loan itself. The thesis includes history, division of loans, fees and bank
visit. The visit is devided into three stages depending on bank proceeds.

The practical part contains an analysis of the Czech mortage market and a model
example of married couple which chooses the most advantageous bank. They choose one
of four banks (Hypotecni banka, Ceska spofitelna, Moneta Money Bank and Air Bank).
The model example is enriched with a table of incomes and expenses for better
understending of their financial situacion. Also there are tables for comparing individual
banks. There is evaluation of the whole situation in the conclusion and also is selected the

most advantageous option.

Keywords:
Mortage loan, market, advantageousness, interest rate, client, payment, applicant, bank,

interest, property
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1 Uvod

Hypotecni uvéry jsou v dnesni dobé Casto konzultovanym tématem mezi lidmi.
Domov je misto, kam se ¢lovek vraci kazdy den at’ uz po praci, ze Skoly, ¢i z brigad.
Je to misto, kde se citime bezpecn¢ a uvolnéné. Je to misto, které sdilime se svymi
nejbliz§imi, at’ uz se jedna o rodinu, partnera nebo pratele. Kazdy ¢lovek se jednou bude
muset rozhodnout, zda bude zit v prondjmu a platit tak kazdy mésic najem, nebo si potidi
zastavou nemovitosti, kterou klient pii zprostiedkovani Uvéru dava bance do zastavy.
Timto si banka zajiSt'uje navratnost svych penéz. Nedochazi pak k tomu, ze by banka o své
penize piisla. V roce 2019 se hypote¢ni trh vyrovnaval s regulaci od CNB. Rok 2018
prinesl velky zvrat v oblasti hypote¢nich uvéri. ZvySovaly se nejen urokové sazby,
ale doslo také ke snizeni vySe LTV z 100% na pouhych 80%. Urokové sazby nakonec
v roce 2019 klesaji a pro klienty se tak opét stavaji zajimavejsimi.

Moznost pujcit si, ma ¢lovék na mnoha mistech. Zalezi tedy jen na ném, kterou
instituci si zvoli a jaké podminky pro né&j budou nejpfijatelnéjsi. Je vSak velice dulezité,
aby si prvné jednotlivé banky mezi sebou porovnal a zvazil jejich nabidky. Nejcaste)si
chybou budoucich Zadatell je zaméteni se pfedevSim na urokovou sazbu. Zapominaji vSak,
zZe si banky mohou stanovit nejriznéjsi poplatky, které pak zvySuji celkovou cenu. Nemély
by se dé¢lat zadna ukvapena rozhodnuti, jelikoZz se nejednd o kratkodobou zélezitost,
ale ¢lovek se upisuje na nékolik desitek let. Dtlezité tedy je mit na vSe dostatek Casu a vse

si detailné prozkoumat.

11



2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Cilem bakalatrské prace je nalezeni vhodné nabidky hypotecniho Gvéru na ¢eském
trhu. K vybéru nejlepsiho Gvéru je zapotiebi jednotlivé nabidky mezi sebou porovnat
a nasledné zvolit nejvice vyhodnou variantu. Budou zde objasnény pojmy uzce spojené
s hypotékou a samotnym uvérem. Ddle tato prace bude sméfovana na jednotlivé nabidky
hypotecnich avéru. Osloveno bylo nékolik bank, avSak ochota komunikovat nastala jen

u étyt - Hypoteéni banka, Ceska spofitelna, Moneta Money Bank a Air Bank.

2.2 Metodika

Teoreticka cast bakalaiské prace se odviji od studia dostupné literatury,
tedy z odbornych knih v okruhu problematiky hypote¢nich Gvért a internetovych stranek.
Tato cast je zaméfena na hypote¢ni Uvér a vSe snim spojené. Obsahuje vysvétleni
jednotlivych pojmu, druhy ¢lenéni, tabulky a vzorce.

Prakticka Cast je psana deskriptivni metodou. Jednotlivé dokumenty jsou ziskany
Z bank a nasledné€ jsou mezi sebou porovnavany. Na zdkladé analyzy dojde ke zvoleni
nejvyhodnéjsi varianty. Prakticka cast je rozdélena na dvé Casti. Prvni €ast je zaméfena
na vyvoj hypote¢niho trhu. V druhé ¢asti je charakterizovan manzelsky par a jejich
soucasna situace. Uvazuji o koupi bytu a hledaji, jaké banka by pro né byla nejvyhodné&;si.
Na zavér je uvedeno porovnavani jednotlivych bank a nésledné zvoleni nejvyhodnéjsi

varianty.
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3 Uvér

., Uvér miizeme definovat jako casové omezené, viplatné zapiijéeni penéz k volnému
nebo smluvné vazanému poucziti. (Kalabis, 2005) Jedna se tedy o formu zapujcky
penéznich prostiedki vétitelem dluznikovi, jenz je ochoten za danou ptjcku platit
stanoveny urok. Je nabizen bankovnimi i nebankovnimi institucemi, pficemz urok vazany
k danému Gvéru lze brat za jakousi odménu pro véfitele za poskytnuté penize. Uvéry lze
rozli§it podle délky, podle zajisténi a podle ucelu. Z hlediska délky tveru je délime
na kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé. Dle zajisténi pak na uvery zajisténé

a nezajisténé. Podle tcelu na Gcelové a neucelové (Novakova & Sobotka, 2011).

3.1 Hypotecni uvér

Hypote¢ni Gvér znamy také pod pojmem hypotéka, patfi mezi uvéry ucelové.
Ma jasné stanoveny cil, kterym muze byt naptiklad koupé bytu. Jedna se o dlouhodobou
pujcku s velkym obsahem penéz slouzici k pofizeni ¢i opravé vlastniho bydleni.
Nejvyznamnéj§im rysem tohoto uv€ru je jeho navratnost, kterd je zajiSténa zastavnim
pravem k nemovitosti. Zastavni pravo dava véfiteli, tedy nejéastéji bance, nechat si zaplatit
poskytnuty uvér z prodeje nemovitosti v tom pfipadé, kdy dluznik neni schopen splatit
hypoteéni avér ze svych vlastnich zdroji. V porovnani s jinymi avéry je hypote¢ni uvér
uroCen ze vseho nejméné a to pravé kvuli jistoté, ze banka své penize dostane zpatky.
Tuto jistotu ziskavd na zéklad¢ zastavniho pradva na nemovitost. Nehrozi tak riziko,
ze by se ji zaptjcené penize nevratily (Vichnarova & Novakova, 2007).

Dojde-li k nesolventnosti klienta, banka v krajnim pfipadé¢ onu nemovitost proda.
Nasledné za ziskané penize splati klienttiv dluh a zbytek finan¢nich prostfedki je navracen
Klientovi. Nejcastéjsi formou prodeje dané nemovitosti je drazba. Banka se snazi o co
nejrychlejsi prodej, coZ mé za disledek niZs8i cenu, neZ je cena trzni. Ve vétSin€ ptipadil se
banka pfi nesolventnosti s klientem snazi dohodnout, aby zastavu prodal on sam. Je to tak
vyhodnéjsi pro ob¢ strany. Klient mlize utrzit vice penéz, tedy splati dluh bance a ziistane
mu vEtsi ¢ast penéz. Bance se timto zpisobem usnadni prace s drazbou (Kocianova, 2012).

Nejcastéjsi uziti hypotecniho uvéru:

e vystavba nemovitosti

e nakup existujici nemovitosti
13



e rekonstrukce, oprava, modernizace stavajici nemovitosti
e splaceni zavazku, jenz je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti

(v dtsledku pouziti tohoto tivéru zastavni pravo zanika)

3.1.1 Historie

Pijcky jsou tak staré jako je lidstvo samo. Lidstvo, které v prabéhu let zacalo
sménovat komodity a uzivat penize. I staii Indové chtéli urcitou formu zaruky za své
pujcky. Aby se o ptijckach dalo hovofit jako o hypotékach, byl zapottebi néjaky druh kryti,
tedy zastava. Nejstarsi listiny nalezneme ve druhém stoleti pf. n. 1. ve stredoveéké Indii,
presnéji v Zakoniku Manove. V t€ dob¢ lidé rucili za své pujcky nejriznéjSim zbozim,
at’ uz se jednalo o nemovitosti &i $perky. Starovéké Recko a Rim brali piijéky za naprosto
béZzny jev. Zastavnimu pravu nepodléhali jen nemovitosti, ale mnohdy 1 otroci. K dal§imu
rozvoji doslo az v novovéku Vv roce 1492, kdy doslo k rozkvétu namotnich cest. VétSina
obchodnik si ptijcovalo na pronajem lodi a na jeji ndklad. Velké riziko zde bylo v podobé
piratd a boufi. Prvni banky chtély za své plijcky nemovité zaruky. To se v pritbéhu let stalo
béZnosti. Vzdy se jednalo o pljcky pro obchodniky, zeméd¢€lce a podnikatele za ticelem
zisku (Hypotékomat, 2017).

Ve Spojenych statech pocatkem 20. stoleti vznikly kofeny hypotéky Vv podobé,
jakou ji zname dnes. Prvni, kdo se rozhodl pujcit lidem penize, nebyly banky,
ale pojiStovny. Jejich cilem vSak nebylo, aby zdjemce splatil svlij dluh, nybrz chtély,
aby jim pfipadla nemovitost i zaplacené uroky. Vlastni nemovitost vSak mélo pouze 10%
domacnosti a to az do roku 1934. Pdjcovalo se 50% z hodnoty nemovitosti a hypotéka byla
sjednavana na 3-5 let. Existovala zde tzv. balonova platba. Byla to platba, kdy klient
zakon¢il hypotéku splacenim 80% celkové plijcené castky. Do té doby klienti platili
predevS§im uroky. Nejcastéjsi zabaveni majetku nastavalo pravé v piipadé, kdy klienti
nedodrzeli balénovou platbu. Je ziejmé, Zze pro pojisStovny se jednalo o skvély obchod
(Hypotékomat, 2017).

Roku 1934 nastala extrémni zména. Do oblasti hypoték zakrocil urad FHAl,
ktery mél podporu statu. Poskytovaly se tak hypotéky, které zname v soucasné dobg¢.
Balonova platba se roz¢lenila do mésiénich plateb, hypotéky pokryvaly 80-90% a doba

! Federal Housing Administration
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splaceni se protdhla na 15 let. Obrovsky zvrat nastal po druhé svétové valce. Zavedl se
specialni druh hypoték slouzici pro veterany. Délka hypoték se prodlouzila z 15 az na 30
let. V rozmezi mezi lety 1949-2000 se navysil podil hypote¢nich uvéri k piijmim

z 20 na 73%. Vrchol hypotecniho trhu nastal na pocatku 21. Stoleti (Hypotékomat, 2017).

3.1.2 Rozdéleni hypotecnich uvéri
Existuje nékolik variant hypotecnich uvéri, které se déli podle riznych hledisek.
Téchto hledisek/druhti je spoustu, jelikoZ se banky snazi co nejlépe vyhovét lidskym
pozadavkim. Napiiklad je mizeme rozdélit nasledovné (Kurzycz):
e dle ucelu,
e dle dolozZeni pfijmu,
e dle typu splatek,

e dle typu uroceni.

3.1.2.1 Clenéni podle tielu

Ugelové hypoteéni uvéry patii mezi jedny z nejéastéji uzivanych avért. Sviij nazev
nesou diky pfedem znadmému ucelu pijcky. Nejcastéjsim tcelem je bydleni a vSe, co je
snim spojené, tzn. koupé, rekonstrukce, oprava, modernizace, vystavba. Ugelové uvéry
zastavniho prava na nemovitost. Jedna se o pravo, kdy se klient zaru¢i bance nemovitosti,
diky ¢emuz dostane banka své penize zpét, pokud se prokaze klient nesolventnim (Janda,
2013).

Neucelové hypotecni Gvéry, znamé pod pojmem americka hypotéka, patii mezi typ
uvéru, kde klient nemusi prokazovat sviij ucel. Spolecnost, poskytujici onen uver,
nepotiebuje znat ucel tvéru. Mnoho lidi ji také znaji jako hypotéku na cokoli, na jakékoli
nemovitostmi a delsi doba splatnosti (15 az 20 let) nez u klasickych spotiebitelskych
pujcek.” (Kalabis, 2005) Mezi ¢asté nevyhody patii vysoké poplatky s poskytnutim a se
spravou uvéru. Pokud klient nebude splacet, 0 zastavenou nemovitost tak piijde (Kalabis,
2005).
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3.1.2.2 Clenéni podle doloZeni piijmii

R/
L X4

Dle tohoto ¢lenéni mizeme hypotecni ivéry rozdelit na dva druhy.

S dokladanim piijmu

Klient si v bance zazada o papir s potvrzenim o vysi pracovniho piijmu. Ten
nasledné pfedd svému zaméstnavateli, ktery dany papir vyplni. Nalezneme zde
informace tykajici se onoho zaméstnance i zaméstnavatele. Na jakou dobu je pomeér
sjednan (urCitou ¢i neurcitou), pracovni funkce zameéstnance, primémy meésicni
pfijem za rok. Dal$i moznosti je dolozeni dafiového pfiznani. Zalezi, zda se jedna

o zaméstnance, ¢i OSVC (Mésec.cz).

Bez dokladéni ptijmu

Uvér je charakterizovan nedokladanim klientovych piijma z minulosti.
Tento uvér byl vsak pro banku mnohem rizikovéjsi, méné vyhodny. Banky proto
nabizely tento uvér s vyssi trokovou sazbou (5-6%). V soucasné dobé jsou vsak

banky povinny provéfovat ptijmy jednotlivych klientl (Hypote¢ni specialista).

3.1.2.3 Clenéni podle typu splatek

Kazdy klient ma moznost vybéru jakou formou bude danou hypotéku splacet.

Existuji tfi druhy splaceni a to jsou anuitni, progresivni a degresivni. Zadny z nich neni

zcela bezchybny, maji proto své klady i zapory (Vichnarova & Novakova, 2007).

7
A X4

Anuitni splatky

Jsou nejcastéj$i typem splaceni uvéri. MUzeme o nich hovofit jako
o splatkach konstantnich, jelikoz po celou dobu jejich splaceni, je jejich vySe
neménnd. Jedinou moznosti, kdy dojde ke zméné€ vyse splatek je v ptipad¢, kdy se
zméni Urokova sazba. Jednd se o metodu piehlednou a pomérné jednoduchou
(Radova, Dvorak, & Malek, 2013).

Kazda anuitni splatka se sklad4 z iroku a imoru. Umor piedstavuje splaceni
vypujcené cCastky uvéru, zatim co Urok pifedstavuje finanéni odménu bance
za zapijceni financi klientovi. Pomér troku a umoru se v pribéhu splaceni méni.
Na zacatku splaceni hypote¢niho uvéru je vySe uroku vyssi. Postupem casu vSak
klesa a zacCina prevladat imor (Radova, Dvorak, & Malek, 2013).
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Tento typ splaceni je vhodny pro osoby, které nemaji pfili§ vysokou mzdu,
a nemohou si tak dovolit vydat pfili§ mnoho penéz na splaceni hypotéky.
Nevyhodou pfi tomto splaceni uvéru je priliSné pieplaceni hypotéky, které¢ mize
dosahovat az do fadu miliond (Janda, 2013).
Obriazek 1 Vzorec pro vypocet anuity
q".(q—1)
q" —1

Zdroj: vlastni zpracovani dle zdroje (Algoritmy.net)

S=U.

S...anuitni splatka
U...vyptjcena Castka
g...q=1 + trokova mira za ¢asovou jednotku

n...poc¢et obdobi (Algoritmy.net)

Tabulka 1 Anuitni splatky

Splatka | Pocatecni stav | Anuitni splatka Urok Umor Kone¢ny stav
¢islo (K¢) (K<) (K¢) (K¢) (K<)
1 3 000 000,- 16 105, - 12 500,- | 3605,- 2 996 395, -
2 2 996 395, - 16 105,- 12 485,- ] 3620,- 2992 776,-
3 2992 775, - 16 105, - 12 470,- | 3635,- 2989 141 -
30 2889 132 - 16 105, - 12 038,- | 4 067,- 2 885 066, -
150 2 257 661 - 16 105, - 9 407,- 6 698, - 2 250 964 -
358 47 914 - 16 105, - 200,- 15 905,- 32 009,-
359 32 009,- 16 105, - 133,- 15971 ,- 16 038,-
360 16 037,- 16 105, - 67,- 16 038,- 0,-

Zdroj: vlastni zpracovani dle zdroje (Pravo4u)
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Z toho nazorného ptikladu mizeme odvodit, Ze banka poskytla klientovi avér ve vysi

3 000 000 K¢. M¢esicni, neboli anuitni splatka ¢ini 16 105 K¢. Ta se spocita jako soucet

uroku a timoru. Z pocatku je z vétsi Casti tvoiena urokem a posléze prebira dominantni

postaveni umor. Tento jev nastava zhruba po 16 letech a 2 mésicich. Doba splatnosti byla

sjednéana na 30 let.

¢ Progresivni splatky

Progresivni splaceni hypotecniho uvéru je takové splaceni, kdy se klientovi
postupem casu splatky navysuji. Mésicni splatky v prvnim roce splaceni jSou stale
ve stejné vysi. Pro nasledujici roky se velikost splatek zvySuje o pevny koeficient
ristu. Tento koeficient je vSak tzv. ,,vyrobnim tajemstvim* bank. Jeho vypocet
neni staly, ale vzdy zavisi na bankovni situaci a na situaci na trhu. Tento typ
splaceni je vyhodny diky niz§im pocate¢nim splatkdm. Diky tomu, lze byt ¢i dim
rychleji dovybavit. Tim je vhodny pro mladé zadatele s niz§Sim pocate¢nim platem

(Kurzycz).

Degresivni splatky

Jedna se o takovy druh splaceni, kdy klient, ¢ili dluznik, je na poc¢atku svého
splaceni nejvice penéZné zatizeny. Bance posila vysoké splatky, které v pribchu
casu postupné klesaji. Lze fici, ze degresivni splatky jsou opakem progresivniho
typu splaceni. Mésicni splatka se nachazi ve stejné vysi a to po dobu jednoho roku.
Pro nasledujici roky se vzdy snizuje o pevny koeficient poklesu. To znamena,
ze na zacatku splaceni klient plati vy$si splatky a v zdvéru niz8i. Vypocet
koeficientu poklesu je stejn¢ jako u koeficientu rlstu ,,vyrobnim tajemstvim® bank
(neni staly). Tento typ splaceni je vhodny pro osoby, které v budoucnu oc¢ekavaji
snizeni svého piijmu. Napiiklad odchod do duchodu, ¢i zména zaméstnani

(Kurzycz).

3.1.2.4 Clenéni podle typu tiroceni

7
A X4

Hypotec¢ni Gvér s odlozenou splatkou jistiny
Casto nazyvany jako kombinovana hypotéka. Tento avér je charakterizovan

kombinaci hypote¢niho uvéru a dal§iho produktu, kterym si dluznik tvoii rezervu.
18



X/
L X4

Jedna se naptiklad o penzijni pfipojisténi, stavebni spofeni, investicni zivotni
pojisténi, kapitalové zivotni pojisténi, investice do podilovych fondi. Dluznik
splaci po celou dobu pouze troky z Gvéru. Soucasné klient posila penize do onoho
dalsiho produktu. V okamziku, kdy se wuspofend cCastka rovna jisting,

1ze jednorazové uhradit cely hypoteéni avér (Kurzycz).

Hypotec¢ni vér s fixaci tirokové sazby

Jedna se o uvér, s fixovanou trokovou sazbou. VySe meési¢nich splatek
je neménna a to po celé sjednané obdobi. Klient si sam mtize zvolit, na jak dlouho
bude urok fixovan. Tato fixace se pohybuje mezi 3 az 30 lety. Nejcastejsi fixacni
dobou je rozmezi mezi 3 az 5 lety. Divodem je, ze ¢im kratsi je doba fixace,

cwwr oo

tim nizsi je Grok z uvéru. Cim delii je obdobi, tim hiife banka odhaduje, jak se
uroky budou pohybovat. Vyhodou tohoto uvéru je, ze klient plati stejnou vysi
uroku, jaky byl v dobé, kdy hypotéku obdrzel. Pokud vsak klient ocekava rhst
tirokovych sazeb, je pro n&j vyhodnéjsi uvazovat o delsi dobé fixace. Uvér s fixaci
urokové sazby ma moznost ptredcasného splaceni ¢i refinancovani. Jestlize dluznik
ofekava narast svych financi, bude moci celou hypotéku splatit. Doba fixace
je proto lepsi sjednat na krat$i dobu. Dal$i moznosti je pfechod k jiné bance
Sniz$imi urokovymi sazbami. Dochazi tak k refinancovani. Pokud dojde

k refinancovani i Vv ptipad€, ze fixace neni zdaleka u konce, banka zada vysoké

poplatky neboli sankce (Hypobudicek).

Hypotecni ivér s plovouci sazbou
Je charakterizovan promeénlivou tirokovou sazbou, kterd se méni v zavislosti

na vyvijejici se mezibankovni trokovou sazbou PRIBOR. Tuto sazbu vyhlasuje
Ceské narodni banka. Za ni si pak jednotlivé banky mezi sebou pijéuji penézni
prostiedky. Na rozdil od fixnich sazeb se plovouci sazba miize ménit i kazdy den.
Existuje nekolik proménnych, které ovliviuji vysi této sazby (Gepard, 2015):

e Néklady refinancovani (PRIBOR)

e Jednotkové naklady

e Standardni naklady rizika

e Naklady likvidity
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e Riziko zemé&
e Navratnost kapitalu pro akcionare

e Obchodni marze

Tento typ je vhodny pro klienty, kteii chtéji za Gvér zaplatit co nejméne.
Nicméné by bylo dobré mit finan¢ni rezervu ve velikosti n¢kolika splatek. Je zde

moznost rapidniho naristu sazby (Gepard, 2015).

3.2 Velikost hypotecniho Gvéru

V dnesni dob¢ ¢im dal vice lidi usiluje o hypotéku. Jednim z dulezitych faktort
ovliviiyjici vysi hypote€niho Gvéru je cena nemovitosti, kterou dava dluznik bance
do zéstavy. Zajemce o hypotecni ivér ma moznost sloucit dohromady vice nemovitosti.
Tim by zvysil svou moznost na ziskani pozadovaného hypote¢niho tvéru. Nemovitost
nemusi nutné patfit dluznikovi a dokonce se muiize jednat i o nemovitost rozestavénou.
Zastava muze patfit nékomu blizkému, nebo zndmému. Nicméné doty¢nd osoba musi dat
zadateli své svoleni (Pavelka & Radka, 2003).

Ne kazda nemovitost je pro banku pfijatelna. Upfednostiiuji se nemovitosti,
které jsou za béznych okolnosti prodejné. Jesté vice se vSak upfednostiiuji nemovitosti,
o které dluznik ¢i zastavce nechce pfijit a byl by schopny udélat cokoliv, aby jej neztratil.
Kvuli tomu davaji hypoteéni banky pfednost t€émto typim nemovitosti (Pavelka & Radka,
2003):

rodinné domy,

bytové domy,
* byty,

e viceucelové budovy apod.

Existuji nemovitosti, které katastr neeviduje. Mezi takové patii naptiklad podzemni
stavby, vinné sklipky, podzemni garaze apod. Ziizeni hypotéky je pak tézsi. Je nezbytné
uzaviit zastavni smlouvu tzv. notafskym zapisem a nechat zapsat zastavni pravo
do rejstiiku zastav (Pavelka & Radka, 2003).

Konec¢na nabidka vyse hypotecniho Givéru se odviji od toho, zda je banka ochotna

piijmout danou nemovitost jako zastavu. DalSim dilezitym faktorem je, jak banka
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nabizenou nemovitost ohodnoti a z kolika procent se Gveér bude participovat na cené
nemovitosti. Tedy z jaké casti je klient sam schopny zaplatit ¢ast ceny nemovitosti. Jestli
do 50, 60 nebo do 90% ceny nemovitosti. V dnesni dobé je vSak u banky podminkou mit
naspoieno 80-90% kupni ceny nemovitosti. VySe zalezi na tom, u jaké banky si klient zada
o uvér. Dalsim vyznamnym faktorem je platebni schopnost neboli bonita klienta. Jedna se
o schopnost splacet a splatit cely uvér véetné urokd z uvéru. Diky tomuto hledisku

se banka rozhoduje, zda penize klientovi ptjci ¢i nepuj¢i (Pavelka & Radka, 2003).

Na zaklad¢ vyse uvedeného textu lze fici, Ze ne kazda nemovitost jde dat do zastavy
a rucit s ni za svilj hypotecni uvér. Je tedy nezbytné, aby si zadatel o Gvér nejprvé zjistil,
zda lze danou nemovitosti rucit a nespadd tak do nemovitosti, které katastr neeviduje.

Timto zpisobem si zadatel o uvér usetii komplikace, které by mohly nastat.

3.3 Co nas ¢eka pri navstévé banky
Hypote¢ni uvéry skytaji hypote¢ni banky. Patfi sem banky, které maji zvlastni
povoleni vydavat hypotecni zastavni listy (HZL). Banka poskytuje vér jen t€ém lidem,
které zhodnoti jako:
e duvéryhodnou osobu, jez ma v imyslu dany uvér splatit a lze ji divérovat,

e schopného ¢loveka, ktery poskytne dostacujici osobni a vécné zaruky

Predtim, nez si klient zazdda o Uvér u nékteré z konkrétnich bank, by si mél
prozkoumat, jaké banky se na trhu vyskytuji a za jakych podminek nabizeji hypote¢ni
uvéry. Existuji malé 1 velké banky, se zaméfenim na konkrétni sluzby ¢i banky
univerzalni. V Ceské republice pievazuji banky univerzalni. Mezi specializované patfi
napiiklad Hypote¢ni banka, Komer¢ni banka.

Princip poskytovani a splaceni uvérii je u vSech bank téméf stejné. Mohou se vSak
lisit v konkrétnich podminkach, za které banky tvér nabizeji. Hovotime zde o rozdilnych
vysich urokli, maximalnich poskytovanych vysich uvéri, jejich dob splatnosti, poplatki
za spravovani tvéru atd. (Pavelka & Radka, 2003).

Mezi prvnimi z hledisek se ¢lovek zaméfi na vysi uroku. Nemélo by to byt vsak
jediné kritérium, na které klient zohledniuje. VySe Groku v sobé mlze obsahovat i skryty

problém. VétSinou se jednd o informaci, kdy banky napisi: urok od (naptiklad od 4%).
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To jsou sazby, které banky davaji pouze svym nejlepsim klientim. Dal§im piekazkou
je fixovana sazba. Muze byt sjednana na rok, 2, 4, ale klient nevi, co se bude za tak
dlouhou dobu dit. Poslednim problémem jsou poplatky, které mohou nahradit nizkou
urokovou sazbu. Banky se timto zpilisobem snazi naldkat budouci klienty. Zajemci o uvér

by se méli podrobné seznamit se v§emi podminkami (Pavelka & Radka, 2003).

3.3.1 Krok 1 - schiizka se specialistou

Prvni schiizka slouzi jako schlizka informativni. Je mozné ji absolvovat pfimo
na pobocce vybrané banky, a nebo pomoci virtualni pobocky. Ta slouzi jako nahrada
za osobni kontakt sbankou. Zajemce o uvér sdéli specialistovi o svém zaméru
a pozadavcich na uvér. Jakou velikost, na jak dlouho, ¢im bude rucit atp. Nasledné
pracovnik odhadne Gvéruschopnost. V pribchu této schiizky se vybere optimalni hypotéka
a dale klient zjisti, jaké dokumenty bude muset dolozit, pokud zde bude Sance na ziskani
hypotéky. Pii vstupu do banky klient obdrzi formulaf na zadost o hypotecni uver. K tomu

také obdrzi pokyny, jak dokument spravné vyplnit (Penize.cz), (Hypotecni banka).

3.3.2 Krok 2 — doloZeni dokumentu

Pti dal$i navstéveé banky dochazi k dolozeni tidaji. Dokumenty, které bude banka
po zajemci pozadovat, zavisi na uelu dané hypotéky a typu nemovitosti. Dokladaji se
napiiklad 2 doklady totoZnosti a potvrzeni o pravidelném piijmu. Cast dokumenti
si obstarad banka sama. Mezi tyto dokumenty se fadi napiiklad odhad nemovitosti a vypis

z katastru nemovitosti. Vyfizovani uvéru trva obvykle 1-5 dni (Penize.cz).

3.3.3 Krok 3 - podpis smlouvy

Banka kontaktuje svého zdjemce. Sdéli mu verdikt jeho Zadosti a stanovi si s nim
schlizku, aby mohlo dojit k podepsani smlouvy. Navrh smlouvy je mozny poslat doptedu,
aby si ho klient mohl fadné prostudovat. Je nezbytné, aby si klient dikladné onen navrh
procetl a to pfedevSim podminky Cerpani. Aby banka mohla penize poskytnout, musi se
dolozit dalSi soupis dokumentl. Jednd se o prokdzéni zaplaceni Casti kupni ceny

nebo potvrzeni vinkulace pojistného plnéni poj istovnou®. Se smlouvou se klientovi piedaji

2 Sluzba, diky které si banka k sob& pouta potencialni vyplatu pojistného plnéni (ChytryHonza.cz, 2019).
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i dalsi dulezité dokumenty souvisejici s hypotékou. Jedna se napiiklad o navrh na vklad

zastavniho prava do katastru a tak dale (Penize.cz).

3.4 Urokové sazby

Urok je bran jako odména pro banku v penéZnich jednotkach. Tuto odménu ziskava
za poskytnuti penéznich prostiedki klientovi. U hypotecniho uvéru se pro klienta stava
urok nakladem, ktery musi bance vyplacet za pujené penize. Pro banku je to zisk.
Velikost troku se vyjadfuje irokovou mirou neboli urokovou sazbou. Ta je vyjadiena
Vv procentech prevazné v obdobi za jeden rok. Ro¢ni urokova sazba je znama pod zkratkou

p. a. z latinského slova per annum (Kalabis, 2005).

3.5 Poplatky

3.5.1 Poplatek za ¢erpani uvéru

Velikost poplatku mtize dosahovat az 500 K¢ za jednotlivé Cerpani hypotéky.
Pokud bychom hovotili o vystavbé ¢i rekonstrukci nemovitosti, mize se celkova castka
poplatkll vySplhat az na 10 000 K¢, jelikoZ banka proplaci mensi ¢astky, avSak postupné.
Vysi daného poplatku je mozno naleznout na sazebnicich jednotlivych bank. Je nezbytné,
aby si budouci klient fadné piecetl informace o poplatku a nedoslo pak k nedorozuméni.
Nekteré banky maji stanovenou vysi poplatku 0 K&, avSak jen na prvni 4 cCerpani
(Kurzycz, 2019).

3.5.2 Poplatek za ocenéni nemovitosti

Jedna se o jednordzovy poplatek, ktery se neplati bance, ale znalci za vyhotoveni
ocenéni nemovitosti do zastavy. Poplatek se pohybuje v rozmezi 4 000-5 000 K¢. Existuje
I bez poplatkova moznost, kdy si banka ocenéni udéla sama podle cenové mapy
(Gepard, 2014).

3.5.3 Poplatek za vedeni tivérového uctu

Uvérovy ucet je nejéastdji zpoplatnén 150 K& mésiéné (Kurzycz, 2019).
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3.5.4 Poplatek za expresni ¢erpani hypotéky
Expresni Cerpani nastava tehdy, kdy banka poskytne klientovi penize, aniz by
cekala na zapis zastavniho prava do katastru nemovitosti. Vyse poplatku je od 1 000

az do 1 900 K¢ (Gepard, 2014).

3.5.5 Pojisténi nemovitosti
Pti hypotéce je nezbytné, aby bylo smluveno pojisténi a vinkulace pro uzitek banky.
Pokud si klient sjedna pojisténi u banky, u které ma uvér, banka mu mize nabidnout slevu

z arokové sazby (Kurzycz, 2019).

3.6 RPSN

ZKkracen¢ ro¢ni procentni sazba nakladtu. Vykresluje celkové naklady avéru. Jedna se
o ro¢ni procentudlni podil z celkové vySe daného uvéru a pomaha klientim s vybérem
vhodné banky. Diky RPSN se dosahuje objektivnosti pfi posuzovani nakladi na uvér,
jelikoz samotné uroky nesvédci o celkovych ndkladech. Nejsou v nich zahrnuty zddné dalsi
poplatky souvisejici s uvérem. Tedy pro porovnani vyhodnosti jednotlivych nabidek bank
jsou nedostacujici. Pro klienta je mnohem lepsi porovnavat RPSN a na tomto zéklad¢ si

pak zvolit nejvhodnéjsi banku (Ceské narodni banka).

Obrazek 2 Vzorec pro vypocet RPSN

n
S = Z Ar(1 + X))t
k=1

Zdroj: vlastni zpracovani dle zdroje (Hypooperator, 2018)

S...celkova soucasna hodnota penéznich tokt

Ay ...soucet vSech penéznich toki (kladné nebo zaporné, podle toho kterym smérem platba
smétuje)

n...pocet obdobi vyjadieny Vv letech

tk...doba, ktera uplynula od poskytnuti tvéru vyjadiena v letech

X... ro¢ni procentni sazba nékladii (Hypooperator, 2018)
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3.7 Statni podpora hypoték

Podporu hypoték skyta Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR). Spravuje ji nafizeni
vlady ¢. 249/2002 Sb., novelizovano 32/2004 Sb. Jedna se o urokovou dotaci,
ktera je poskytovana prostiednictvim piispévkim ke splatkdm hypotéky. Dotace muiize
dosahnout 1-4 procentnich bodii. Hodnoty se udédvaji na zaklad¢ primérné vyse urokovych
sazeb za minuly rok. Jednoduse fe¢eno kazdy rok muze byt dotace odlisna (Finance.cz),
(Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2017).

Statni podpora ma své omezeni. Nevztahuje se na vSechny klienty, ale pouze
na osoby do 36 let. Zadatel nesmi disponovat vlastnictvim & spoluvlastnictvim bytu,
bytového domu nebo rodinného domu®. S podporou se nemiize poéitat, pokud primérna
urokova sazba spadne pod 5%. VysSe dotace plati po dobu platnosti trokové sazby
smluvené mezi bankou a klientem po dobu maximalné 5 let. Nasledné je pak stanovena
nova urokova dotace. Podpora se muze vyuzivat maximalné na 10 let. Nemovitost,
na kterou je dotace z4dana, se musi nalézat na uzemi Ceské republiky a musi byt alespoii
2 roky stara. Po celou dobu pfijimani podpory zde musi uchaze¢ trvale bydlet. Dalsi
omezeni se tykéa vySe koupé bytu a rodinného domu. VySe koupé€ bytu by neméla piekrocit
800 tisic korun, domu 1,5 milionu korun (Finance.cz), (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR,
2017).

Uchaze¢ podavéa pisemnou zadost o poskytnuti podpory bance. Musi tak udélat
v obdobi, kdy dochazi k podpisu smlouvy, az po dobu, kdy je Gvér poprvé vyuzivan.
Formulat Zadosti obdrzi od zaméstnancli banky, kde cerpd sviij hypoteéni uvér.
Jestlize se zadost v tomto rozmezi nepfedd, dojde tak k neobnovitelné ztraté moZnosti
podporu ziskat. Jednd se o narocny administrativni proces, pii kterém banka musi byt
zmocnéna ministerstvem K pfijimani zadosti a uzavirani smluv (Finance.cz), (Ministerstvo
pro mistni rozvoj CR, 2017).

Podklady k Zadosti o statni podporu zahrnuji Cestné prohlaSeni na formulafi banky
(original), kupni smlouvu opatienou doloZzkou o povoleni vkladu vlastnického prava
do katastru nemovitosti (origindl ¢i ovéfené kopie), vypis zkatastru nemovitosti

se zapsanym vlastnickym pravem Zadatele (origindl, ovétend kopie), doklad,

® Nevztahuje se na nemovitost, na kterou se zadost o podporu vztahuje.
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ktery prokazuje uplynuti dvouleté Ilhity (original, ovéfena kopie) (Finance.cz),

(Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2017).

4 Vlastni prace
4.1 Analyza trhu

Situace na trhu se kazdym dnem neustale vyviji. Urokové sazby kolisaji na zakladé
trzniho prostiedi. To se dale promitd na mnozstvi poskytnutych hypote¢nich uvért. Zajem
o hypotéky roste ¢im dal vice. V dnes$ni dobé maji zajem o hypotéku predevsim mladi lidé,
ale klienti se nachazeji i mezi star§imi ro¢niky. V pribchu poslednich 3 let se vySe irokové
sazby prvné zvySovala aZ do tnora 2019, kdy dosahla hodnoty 3%. Poté doslo k jejimu
opetovnému snizeni. Nyni se hodnota primérné tirokové miry nachéazi na hodnoté 2,47%.

To mize mit za disledek zvyseni zajmu o hypotecni Gvery.

Graf 1Vyvej priamérnych urokovych sazeb v roce 2017 - 2019
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Zdroj: (Hypoindex.cz)
Pokud se podivame na jeji vyvoj jesté vice do hloubky a to piesnéji do roku 2009,

zjistime, ze primérnd Grokova sazba byla skoro 3x vétSi nez je dnes. Jeji vySe vzrostla

natolik, Ze si n€ktefi z nas ani tak vysokou sazbu nedokazi predstavit.
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Graf 2 Vyvoj primérnych irokovych sazeb v letech 2009 - 2019
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Zdroj: (Hypoindex.cz)

Vroce 2016 dosahl hypotecni trh rekordniho poctu hypotecnich avéra ve vysi
114 550. V roce 2017 se uzavielo 109 618 hypotecnich uvéri. Pfi¢inou snizeni prodeji
bylo zplsobeno zejména dvéma faktory. Doslo ke snizovani cenové dostupnosti
nemovitosti kvili ristu cen rezidenc¢nich nemovitosti. Dalsi faktorem bylo zpfisnéni
pravidel od CNB. Zpfisnéni se tykalo poskytovani hypoték, predeviim maximalniho LTV,
Mezi dalsi faktory patii naptiklad zvySeni Grokovych sazeb a sniZeni nabidky nemovitosti

na prodej (Hypotecni banka, 2018).

., Vyvoj hypotecniho trhu v roce 2017 potvrdil, ze Cesi maji stale velmi vysoky zdjem
o porizeni vlastniho bydleni, a to i pres rostouci ceny rezidencnich nemovitosti a mirny
narust urokovych sazeb,” uvedl Jifi Feix, pfedseda pfedstavenstva a generalni feditel

Hypotec¢ni banky (Hypotecni banka, 2018).

Rok 2018 ptinesl 99 477 hypotecnich uvéru v celkové vysi 218,41 miliard korun,
coz je o 7,38 miliard mén€ nez vroce 2016. Nejvyssi pocet hypoték nastal v fijnu.
Hypote&ni Gvér si sjednalo 10 590 klientd v celkové vysi 24,284 miliard K& Rijnovy
zajem se zvysil kvili opétovnému doporudeni omezeni poskytnuti hypoték CNB. V tomto
roce dochazelo k riistu sazeb. CNB zvysila sazby dokonce pétkrat (Hospodaiské noviny,
2019), (Roklen 24, 2019).

* Loan to value &i Gvér k hodnot&. Pomér mezi hypote¢nim tvérem a zastavni hodnotou nemovitosti.
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"Rok 2018 se da popsat jednoduse - rostouci sazby a cekani na to, jak silny bude utlum
trhu. Hlavni roli sehrdla CNB snazici se svymi doporucenimi k ovérovani bonity hasit
pozar, ktery v minulosti zpusobila, kdyz svymi intervencemi zaplavila trh prebytecnou
likviditou. Nutno podotknout, Ze jeji kroky jsou uspésné. Jeji doporuceni jsou sice
v nékterych ohledech obchdzena, ale rychlym zvysovanim zakladnich sazeb vyvedla banky

z pasti nizkych tiroki,” uved] hlavni analytik Fincentra Josef Rajdl (Ceské noviny).

Tabulka 2 Hypotéky v letech 2014-2018

rok objem hypoték v mld. K& pocet hypoték
2018 218,411 99.477

2017 225,798 109.618
2016 225,809 114.550

2015 190,42 104.639

2014 149,656 88.810

Zdroj: (Ceské noviny)

Rok 2018 prinesl hypotékam velky zvrat. Prvni zménou byla narGstajici Grokova
sazba. Dal$i zména se projevila v podminkach pro ziskani hypotéky. V predeslych letech
mohli Zadatelé¢ pozadat o 100% hypote¢ni tvér na pofizeni nemovitosti. Ceskd narodni
banka vSak zpfisnila podminky a v roce 2018 si mohli Zadatelé zazadat o hypotéku ve vysi
80% LTV, v mimotadné situaci 90% LTV. Zbylou ¢ast museli mit nasetfenou. Timto doslo
ke zpomaleni objemu ristu hypote¢nich uvérd. Pro spoustu mladych lidi a rodin
se hypotecni uvér stal velmi financné narocnym. V tom pfipad¢ se uchyluji K jinym
finanénim uvéram (Ceska narodni banka).

Opatieni stanovena CNB se daji obejit a to vyse podotknutym finanénim Gvérem.
CNB hodl4 proti tomuto bojovat a vystavila povinna doporuéeni (DTI). Jedn4 se o pomér
mezi celkovym dluhem Zzadatele Gvéru a jeho ro¢nim cistym ptijmem, jehoz hodnota by
neméla prekrocit 9. Banky by mély dbat na doporuéeni, které jim CNB skyta. Nebezpedi
nesplaceni uvéru jiz hrozi v dobé&, kdy celkové zadluzeni Zadatele pievysi osmindsobek
svého cistého ro¢niho pfijmu. Toto riziko zvySuje pravdépodobnost vystaveni zadatele

neptiznivé zivotni situaci. To mize mit za nasledek snizeni zadatelova Cistého piijmu.
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Ukazatel DSTI, tedy pomér splatky a Cistétho mési¢niho pfijmu. Tato hodnota by neméla
prekrocit 45%. Ve chvili, kdy zadatel uvéru dava 40% cistého mési¢niho piijmu
na splaceni dluhtli, vystavuje poskytovatele uvéru (banku) i sam sebe riziku nesplaceni
Gvéru (Ceské narodni banka).

Graf 3 Meziro¢ni srovnani
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Zdroj: (Kurzycz, 2019)

V roce 2019 se hypoteéni trh vyrovnaval s regulaci od CNB. To ma za nasledek
nejhorsi vysledky za poslednich 5 let. Objem hypoték klesl skoro o 17%. V roce 2018
CNB zvysila irokové sazby a to dokonce pétkrat, rok 2019 piinesl jen jednu zménu.
To zapficinilo, Ze banky mohly opét sniZit tirokové sazby a dostaly se tak dokonce az pod

uroven roku 2018 (Hypoindex.cz, 2020).

Graf 4 Urokové sazby v letech 2018 a 2019
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Zdroj: (Hypoindex.cz, 2020)
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4.2 Modelovy priklad

Mnoho lidi v dnes$ni dobé¢ vlastni ¢i pfemysli o hypote¢nim uvéru. Je to déno tim,
ze spoustu lidi touzi po tom mit néco svého. Mit sviij vlastni byt, dim a neplatit najmy
az do konce svého Zivota. Hypotecni tvér jim toto umoznuje. Na ¢eském trhu se vyskytuje
mnoho bank, které hypotecni uver poskytuji. V rdmci mé bakalaiské prace bylo osloveno
nékolik bank, avSak ochota komunikovat se nevyskytla u vSech. Banky, které projevily
zdjem a ochotu, jsou nasledn¢ zhodnoceny a porovnavany. Mezi tyto banky patii
Hypoteéni banka, Ceské spofitelna, Moneta Money Bank a Air bank.

Manzelé Dvotakovi bydli v pronajmu, ktery je zajiSt€ény manzel¢inou praci. Tento
byt vSak neslouzi pro dlouhodobé pouzivani a je tedy nezbytné, aby si manzelé nasli bud’
jiny podnéjem, nebo si pofidili svij vlastni byt. Bydleni v pron4jmu jim sice vyhovovalo,
ale pfi hledani nového bytu se rozhodli, Ze by chtéli mit svij vlastni byt. V budoucnu
planuji zalozit rodinu a rozhodné by neuskodilo, kdyby nasli i vétsi prostory. Jelikoz
Dvordkovi nemaji dostatek penéz na okamzitou koupi bytu, uchyluji se k zfizeni
hypoteéniho ivéru. Dvaceti osmi letd Zena vystudovala bakalafské studium na Ceské
zeméede€lské univerzité. Nyni pracuje jiz 6 let jako laborantka ve Vyzkumném ustavu
rostlinné vyroby na Praze 6. Muz ve véku 30 let pracuje v soukromé firmé jako topenaf
po dobu 12 let. Po dlouhém hledani nasli vyhovujici byt na Praze 10 v Dolnich
Mécholupech. Jedna se o byt 3+kk o celkové vymate 87,2 m? (76,9 m? + 2 balkony 3,1 m?
a 7,1m ?). Kupni cena bytu je 3 440 000 K¢&. Dosavadni naspofena &astka obou manzeli
je 900 000 K¢&. Do zastavy bude dan byt otce pana Dvotaka, ktery je ohodnocen ve vysi
3950 000 K¢.

Pro ziskani hypotéky musi Dvordkovi splnit nékolik podminek. Prvni a velmi
z4sadni podminkou je veék. Pro dosaZzeni hypotecniho uvéru je vyzadovana plnoletost,
tedy zadatel musi byt ve véku minimalné 18 let. Horni vékovou hranici ma vsak kazda
banka urcenou jinak. Nejvétsi prileZitost pro ziskani véru je v tzv. aktivnim véku. Lidé,
nachazejici se ve véku, kdy jiz aktivné nevykonavaji zadnou praci a jsou tak v dichodu,
maji minimalni aZ skoro zadnou $anci na ziskani hypotéky. Hypotéka se splaci do 67-70 let
zivota. Jestlize nastane situace, kdy si star§i ¢lovek bude chtit vzit hypotéku, musi pocitat
stim, Ze ji bude muset rychleji splatit. Nejobvyklejsi vék pro ziskdni je tak mezi
18-67 lety. Tuto podminku tedy Dvotakovi spliuji. Dalsi diillezitou podminkou je ptijem.
Zadatel uvéru musi byt schopen dany avér splacet. To zavisi na Girokové sazbé&, vysi ivéru
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a dobé splatnosti. Podle norem CNB nesmi celkova vy3e hypote¢niho véru piesahnout
devitindsobek zadatelova roc¢niho Cistého piijmu a Splatka hypotéky nesmi presahnout 45%
¢istétho meési¢niho pfijmu. Svij pfijem musi Zadatel vybrané bance prokazat. Fyzické
osoby pfinesou potvrzeni o vysi piijmi, podnikatelé¢ danové ptiznani. Tieti podminkou
je bonita klienta neboli schopnost klienta splacet hypotéku. Zde jsou dulezité piijmy,
zaznamy v registrech dluznikd a dal$i splacené puajcky. Pro ziskani hypotéky musi mit
zadatel ¢isty zaznam v registrech dluznikl za poslednich 3-5 let. Nékteré banky akceptuji
malé prohfesky, avSak za zvySenou urokovou sazbu. Hypotecni uvér je zndm tim,
ze je za né€j ruceno nemovitosti. Lze rucit i vice nemovitostmi a dosdhnout tak vétsiho
uvéru. Maximalni vyse avéru je v hodnoté 90% ceny nemovitosti, kterou se ruci. Nejcastéji
vSak banky davaji pouze 80% z ceny. Zbylou ¢ast si klient musi doplatit sam. Posledni
podminkou je trvaly & piechodny pobyt v Ceské republice. Pfechodny pobyt se tyka téch
lidi, ktefi jsou ob&ané jiného statu EU (Ziba, 2020).

Vsechny tyto vyse stanovené podminky manzelé Dvorakovi spliuji. Pfi jednéani
s bankou si domlouvaji velikost uvéru, dobu splaceni a ¢im budou rucit. Od banky obdrzi
formulat Zadosti o hypotecni Givér a pokyny na jeho vyplnéni. Pro ziskani hypotéky musi
dolozit n¢kolik dokumenti. Jedné se o doloZeni totoznosti pomoci obCanského prikazu,
dale dolozeni pfijmi potvrzenim o vysi pfijmi zadatele, v tomto pfipadé spoludluznikd.
Pokud by se jednalo o OSVC doklada se dafiové piiznani za posledni dvé zdamovaci
obdobi. Dilezity je odhad hodnoty zastavované nemovitosti, nabyvaci titul, pojistna
smlouva na zastavenou nemovitost a snimek katastralni mapy. Nabyvacim titulem
je myslena kupni smlouva, smlouva o smlouvé budouci, a jiné (Ceska spofitelna).

Po odevzdani vSech dokumenti banka posle navrh smlouvy, kterou je nezbytné
si dukladn¢ procist. Po dukladném prozkoumani mize dojit k podpisu smlouvy
a nésledného Cerpani tveru.

V nadchézejici tabulce €. 3 jsou zndzornény celkové Cisté piijmy rodiny, které Cini
57 000 K¢ mésic¢né. V tabulce nize (tabulka €. 4) jsou nasledné odhadnuty mésicni vydaje

ve vysi 30 700 K¢. Rodin¢ tak kazdy mési¢né zbyva 26 300 K¢.
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Tabulka 3 Cisté p¥ijmy rodiny za mésic

Ptijmy za mésic Castka v K¢

Piijem Zeny 25 000 K¢
Pfijem muze 32 000 K¢
Celkové ¢isté mésicni piijmy 57 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 4 Vydaje rodiny za mésic

Vydaje za mésic Céstka v K&

Bydleni 12 000 K¢
Zaloha na plyn a elektfinu 2 100 K¢
Jidlo 5000 K¢
Doprava 3000 K¢
Spoteni 1000 K¢
Obleceni 2 500 K¢
Sluzby (Pf.: internet, telefon) 1100 K¢
Ostatni vydeje (Pf.: sport, koni¢ky, kosmetika) 3000 K¢
Mimotadné vydaje (Iékaiské vylohy) 1000 K¢
Celkové mésicni vydaje 30 700 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Dtive nez manzelé zazadaji o hypote¢ni uvér, je nezbytné si spocitat vysi dané
Znabyti nemovitosti, kterou musi =zaplatit. Tuto dan plati pokazdé kupujici
neboli nabyvatel. Jedna se o jednorazovou dan, ktera je ve vysi 4% ze zakladu dan¢ (kupni
ceny). Ten se zaokrouhluje na celé stovky nahoru. Dan tak pro Dvotakovi ¢ini 137 600 K¢.
Pti zohlednéni dan€ manzeliim z naspotené ¢astky zbyde 762 400 K¢.

Dalsim dulezitym faktorem je LTV. V roce 2018 doslo ke zptisnéni podminek
od CNB, coz zapii¢inilo snizeni LTV z 100% na 80%. Banky tak poskytuji tivér pouze
na 80% z kupni ceny dané nemovitosti. Zbylou ¢ast musi mit zadatelé naspotenou.

Byt, ktery si manzelé vybrali, neni zcela dovybaveny. Cast nabytku si prenesou

ze svého stavajiciho bytu, ale je zapotiebi si vyhradit 1 n¢jaké penize na jeho zafizeni.
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Pro tuto situaci se rozhodli stanovit ¢astku na 60 000 K¢. Po odecteni penéz na dovybaveni
Dvordkovym z naSetiené rezervy zistane 702 400 K¢. Rozdil mezi kupni cenou dané
nemovitosti a vytvofené rezervy cCini 2 737 600 K¢&. V modelovém piikladu si tak

Dvotékovi zazadaji o avér v celkové hodnoté 2 737 600 K¢.

4.3 Vybrané banky

4.3.1 Hypoteéni banka

Hypote&ni banka patii jiz 11 rokem mezi nejvétsiho poskytovatele hypoték v CR.
Jeji hlavni pfednosti je specializace na hypotecni Uv€ry. Je zde moZnost jednat
S pracovnikem osobné, ¢i online. To je velkou vyhodou. Klient se nemusi dostavit pfimo
do banky a vSe fesit z pohodli domova zdarma a bez poplatktl. Je zde garance urokové
sazby v podobé 30 dni. JednoduSe feceno, pokud by doslo ke zvySeni urokové sazby,
pro klienta by platila nizs§i nabidka. Pokud by se sazba snizila, dojde i k snizeni trokové
sazby klienta. Dal$i vyhodou je moznost pojisténi hypotéky. Banka nabizi hypotecni Gvéry
na byt, pozemek, rodinny dim, rekonstrukci ¢i stavbu, mobilni dim. Je zde mozZnost
americké hypotéky a refinancovani (Hypotecni banka).

Pro modelovy ptiklad banka stanovila urokovou sazbu ve vysi 2,89%. Mé&sicni
splatka bez poplatkl je 15035 K¢&. Nesmi se zapomenout na poplatky, které jsou
s hypote¢nim Gvérem spojené. Banka si uctuje poplatky za spravu, Cerpani, poplatek
katastralnimu ufadu a také za odhad na byt. Sprava uvéru je poplatek, ktery se plati
meésiéné. U hypotecni banky je tento poplatek stanoven na 150 K¢ za mésic. JelikozZ se
jedna a koupi bytu, Dvotdkovi vyuzivaji jednordzové Cerpani hypotéky. Mimotadné
splatky ma banka jednou rocné bez poplatkti. Pokud by se klient rozhodl mimotadné
splatky vyuzit vickrat, mési¢ni splatka by se mohla v daném mésici navysit. Naklady
na odhad bytu a poplatek katastralnimu ufadu jsou tzv. jednorazové poplatky. Neplati se

tedy kazdy mésic, ale pouze jednou.
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Tabulka 5 Sazby a poplatky Hypote¢ni banky

Hypoteéni banka Castka v %

Urokova sazba 2,89%
RPSN 2,90%
Poplatky Céstka v K&

Sjednani uvéru 0 K¢
Spravu avéru 150 K¢
Cerpani Givéru 1000 K&
Mimotadné splatky 0 K¢
Néklady za odhad bytu 3900 K¢
Katastralnimu uradu 1000 K¢
Mg¢sicni splatky Céstka v K¢&

Bez poplatkil 15035 K¢
S poplatky 15 185 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle zdroje (Hypote¢ni banka, 2016)
4.3.2 Ceska spo¥itelna

Tato banka ma nejdelsi tradici na ¢eském trhu. Své sluzby skyta jednotlivcl, malym
1 sttednim podnikiim, méstliim a dokonce i obcim. Jejich sluzby se neorientuji vyhradné
na hypotéky, ale také na ucty, pljcky, spofeni, investovani a pojisténi. K 30. zati roku
2019 banka disponuje 4,6 milionu klientl a 485 pobockami. Pro ziskani hypotéky musi mit
zadatel 10% z ceny nemovitosti. Pfi 5, 8, 10 leté fixaci se urokova sazba se pohybuje
od 2,64%. Maximalni doba fixace je zde 20 let. Vyfizeni a sprava hypotéky je bez poplatkl
a je mozno ji Cerpat hned nasledujici den od podpisu smlouvy. Hypotéka je mozné sjednat
osobné ¢&i online. Stavajici zakaznici Ceské spofitelny, tedy ti, kdo zde maji tcet a aktivné
ho vyuZzivaji, maji vyhodou v podobé slevy na urokové sazbé ve vysi 0,5% (Ceska
spoftitelna, 2019).

Sjednani hypotéky u Ceské spotitelny by pro Dvoiakovi znamenala tirokovou sazbu
ve vysi 2,64%. Mésicni splatka bez poplatkti je stanovena na 14 694 K¢. Banka si uctuje
mésicni poplatek za spravu avéru ve vysi 150 K¢. Prvni Cerpani ivéru je zdarma, pficemz

kazd¢ dalsi je zpoplatnéni 500 K¢&. Stejné jako u ostatnich bank, Dvotdkovi Cerpaji
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jednorazové a tento poplatek se jich tedy netykd. Mimotadné splatky jsou stanoveny
na 200 K¢ za splatku. Pokud by manzelé vyuzili této moznosti, mésicni splatka by se

mohla v dany mésic navysit. Poplatek katastralnimu tGfadu je ur¢en v hodnoté 500 K¢.

Tabulka 6 Sazby a poplatky Ceské spofitelny

Ceska sporitelna Castka v %

Urokova sazba 2,64%
RPSN 2,67%
Poplatky Castka v K&

Sjednani uvéru 0 K¢
Spravu avéru 150 K¢
Cerpani Givéru 0-500 K&
Mimotadné splatky 200 K¢
Naéklady za odhad bytu 0 K¢
Katastralnimu tradu 500 K¢
Mgésicni splatky Céstka v K¢&

Bez poplatkil 14 694 K¢
S poplatky 14 844 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle zdroje (Ceska spofitelna, 2020)
4.3.3 Moneta Money Bank

Jedna se o Ctvrtou nejvetsi banku v zemi. Ma témét 200 pobocek a 650 bankomati.
Zabyva se nejen hypotékami, ale také ucty a kartami, plj¢kami, Gvéry, spofenimi
a investicemi, pojisténim. Je zde moZnost mobilniho a internetového bankovnictvi.
Pozitivni strankou je 1 aplikace Smart Banka, kterou miiZzete mit vzdy po ruce. Moneta
Money Bank poskytuje pijcku ve vysi 90%. Zbylymi 10% musi klient disponovat.
Maximalni doba splatnosti je 30 let a doba fixace maximaln€ na 10 let. Hypotéka u této
banky neni zcela na bydleni. Je zde moznost vyuzit 30% z plijcky na cokoliv klient chce.
Sjednani a sjednani hypotéky je zcela zdarma (Moneta Money Bank).

Moneta Money Bank nabizi manzelim trokovou sazbu 2,72%. M¢sicni splatku

bez poplatklt ve vysi 14 804 K¢ a k tomu nejméné poplatkli. Banka si Gc¢tuje poplatek
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katastralnimu tfadu a to v hodnot¢ 1000 K¢. Tento poplatek se plati jednorazoveé. Mésicni

splatka je stejna jak bez poplatkd, tak s nimi.

Tabulka 7 Sazby a poplatky Moneta Money Bank

Moneta Money Bank Céstka v %

Urokova sazba 2,72%
RPSN 2,77%
Poplatky Castka v K¢&

Sjednéani avéru 0 K¢
Spravu avéru 0 K¢
Cerpani Gvéru 0 K&
Mimotadné splatky 0 K¢
Naéklady za odhad bytu 0 K¢
Katastralnimu ufadu 1000 K¢
Me¢sicni splatky Castka v K¢&

Bez poplatkil 14 804 K¢
S poplatky 14 804 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle zdroje (Moneta Money Bank, 2019)
4.3.4 Air Bank

Banka si zaklad4d na Ctyfech tzv. hvézdach. Jednoduchost, Odvaha, Pravdivost,
Piatelskost. Patfi mezi jednu z nejmladsich bank v Ceské republice. Svou &innost zapodala
vroce 2011. Zabyva se béznymi UCty, spoficimi Ucty, puajckami, hypotékami,
refinancovanim pij¢ek a konsolidaci ptjcek (Navigator avért, 2019). Banka pijcuje
do 80% hodnoty zajisténi. Rozsah pljc¢ky se nachazi v rozmezi 300 000-30 000 000 K¢
a maximalni splatnost je 30 let. Doba fixace je zde automaticky na 5 let. Banka nevyzaduje
poplatky za ziizeni, vedeni ani pfed¢asné splaceni uvéru. Urokova sazba zaéina na hodnoté
mozna variabilita (zvySovani ¢i sniZovani) mési¢nich splatek. Jinymi slovy si jde vysi
splatek upravit tak, jak se to klientovi hodi. Pokud by se nachazel v tézké zivotni situaci

a nem¢él dost financnich prostiedkli pro platbu mésic¢ni splatky, muze si je tak zcela
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bezplatné snizit. V opacném piipadé, kdy by chtél klient urychlit své splaceni, miize si své
mésicni splatky navysit (Pjcka.co).

Hypotéka u Air Bank je vSak omezena. Lze ji vyuzit na ndkup zkolaudovaného
domu ¢i bytu nebo pozemku, ktery s touto nemovitosti souvisi. Penize nejsou poskytovany
Vv ptipadé, jedna-li se o stavbu nemovitosti, rekonstrukci domu ¢i bytu, nakup druzstevniho
bytu a v neposledni fad¢ koupi nemovitosti (zahrani¢i). Sam si klient zaplati odhad ceny
nemovitosti a vklad a vymaz zastavniho prava do katastru (Banky.cz).

Air bank stanovila urokovou sazbu ve vysi 2,39%. Poplatky se u banky vyskytuji
pouze jednorazové v podobé poplatku katastralnimu ufadu a za odhad bytu. Mési¢ni

splatka je urcena vy vysi 14 357 K¢.

Tabulka 8 Sazby a poplatky Air Bank

Air Bank Castka v %

Urokova sazba 2,39%
RPSN 2,45%
Poplatky Castka v K&

Sjednani uvéru 0 K¢
Spravu avéru 0 K¢
Cerpani avéru 0 K&
Mimotéadné splatky 0 K¢
Néklady za odhad bytu 3900 K¢
Katastralnimu tradu 2000 K¢
Mg¢sicni splatky Céstka v K¢&

Bez poplatkil 14 357 K¢
S poplatky 14 357 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle zdroje (Air Bank)
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4.4 Porovnani nabidek jednotlivych bank

Manzelé Dvorakovi si zadaji o hypotecni avér ve vysi 2 737 600 K¢&. Spliuji vSechny
potfebné¢ podminky pro schvéleni Gvéru, tedy neni jediny diivod, aby uvér nedostali.
Stanovili si dobu splaceni na 20 let, pfiCemz fixaci voli na 5 let.

V nasledujici tabulce jsou znazornéné jednotlivé banky, jejich Urokové sazby,
RPSN a mésicni splatky. Nejvyssi Grok by Dvorakovi platili u Hypote¢ni banky. Naopak
nejniz§i Grokovou sazbu ma Air Bank. Tyto dvé banky maji trokovou sazbu odlisSnou
dokonce az o 0,5%. To je také znat na mésicni splatce, kterd se od sebe li§i o 678 K¢
mesicné. To se zprvu nezda o tolik mnoho, ale pii 240 splatkach se dostaneme na rozdil

Vv hodnoté 162 720 K¢.

Tabulka 9 Nabidky bank

Banka Urokova sazba | RPSN | Mg&siéni splatka
Hypotecni banka 2,89% 2,90% 15 035 K¢
Ceska spotitelna 2,64% 2,67% 14 694 K&
Moneta Money Bank 2,72% 2,77% 14 804 K¢
Air Bank 2,39% 2,45% 14 357 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle zdroje (Air Bank), (Ceska spofitelna, 2020),
(Hypotec¢ni banka, 2016), (Moneta Money Bank, 2019)

Urokova sazba viak neni jedina, na co budouci Zadatelé hledi. V potaz se také musi
brat poplatky, které jsou s hypote¢nim tvérem spojeny. Z hlediska poplatkil si nejlépe stoji
Moneta Money Bank. Na rozdil od ostatnich bank ma nejméné poplatkli. Té€sné za ni se
nachazi Air Bank, u které si zadatel musi navic zaplatit odhad ceny nemovitosti. U Ceské
spofitelny a Hypote¢ni banky se nachédzi né€kolik poplatki, které se plati jen vyjimecné.
Jedna se poplatek za Cerpani uvéru a mimotradné splatky. Poplatek za Cerpani uvéru se plati
pouze tehdy, pokud banka vypléaci uvér po castech. To je u Hypotecni banky stanoveno
Vv hodnot& 1000 K&, za kazdé Gerpani. Ceska spofitelna ma prvni erpani Givéru zdarma.
Kazdé nasledujici Cerpani je vSak zpoplatnéno 500 K¢. Dale jsou u jednotlivych bank
tzv. jednorazové poplatky. Mezi tento druh poplatkti patfi naklady na odhad bytu
a poplatek katastralnimu ufadu. Naklady na odhad bytu si uctuji pouze Hypotecni banka
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a Air bank, v hodnoté 3 900 K¢. Poplatek katastralnimu Gfadu se nachazi v rozmezi mezi

500-2000 K¢, podle toho u jaké banky se rozhodnou manzelé uvér sjednat.

Tabulka 10 Poplatky

Banky
Poplatky Hypotecni Ceska Moneta
Air Bank
banka spofitelna Money Bank
Sjednani uvéru 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Sprava Gvéru 150 K¢ 150 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Cerpéni avéru 1000 K¢ 0-500 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Mimotadné splatky 0 K¢ 200 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Néklady na odhad bytu 3900 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 3900 K¢
Katastralnimu tradu 1000 K¢ 500 K¢ 1000 K¢ 2 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle zdroje (Air Bank), (Ceska spotitelna, 2020), (Hypote¢ni
banka, 2016), (Moneta Money Bank, 2019)

4.5 Zhodnoceni situace

Na zakladé vyse uvedenych tabulek manzel¢ zjistili, Ze nejméné vyhodna nabidka je
pro n& od Hypoteéni banky. Urokové sazba je nejvyssi ze viech 4 zkoumanych bank. Tato
banka je vSak i nejvice naro¢na z hlediska poplatki. Plati se zde za spravu uvéru 150 K¢
mésicné. Tato ¢astka se béhem 20 let vy$plhd aZ na hodnotu 36 000 K¢&. Nejvyssi poplatek
ma také u Cerpani uvéru a ndkladu na odhad bytu. Z tohoto divodu manzel¢ Dvotakovi
nevoli Hypotecni banku.

Ceska spofitelna méa druhou nejlepsi trokovou sazbu a to v hodnotd 2,64%. Mési¢ni
splatka vypada pomérné lakaveé, avSak pii pohledu na poplatky spojené s hypote¢nim
uvérem, zajem Dvorakovych klesa. Poplatky za spravu uvéru ¢ini téz 150 K& meésicné,
stejné jako u Hypote¢ni banky. Na rozdil od ostatnich bank, Ceské spofitelna je jedina,
ktera si uctuje poplatek ve vysi 200 K& za mimotadné splatky. Diky témto poplatkiim
se Ceska spofitelna posunula na spodni pticky jejich zajmu.

Manzelé se tedy rozhoduji mezi Monetou Money Bank a Air Bank. M¢&si¢ni splatky

se od sebe lisi o 447 K¢ za mésic, tedy celkem o 107 280 K¢&. Vyhodnéji tak vypada
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Air Bank se svou urokovou sazbou 2,39%. Dilezitou roli zde hraji vSak poplatky.

Air Bank si nechava platit za odhad ceny nemovitosti, tedy v tomto ptipadé bytu,

a to ve vysi 3 900 K¢, zatim co Moneta Money Bank si zadné takové poplatky neuctuje.

Pti pohledu na tabulku poplatki se miize zdat Moneta Money bank jako nejlepsi volba,

avSak pfi propoctu rozdilu mésic¢nich splatek a pricteni jednotlivych poplatkt se ukazuje,

ze prvni pohled muze klamat. Pokud se u jednotlivych nabidek zohledni jak urok,

tak poplatky, nejvyhodnéjsi bankou se stane Air Bank. Celkova castka zaplacena u Monety

Money bank by se vySplhala na hodnotu 3 553 960 K&, zatim co u Air Bank na pouhé

3451 580 K¢. Pokud by si manzelé zvolili avér u Monety Money bank, zaplatili by

0 120 380 K¢ vice. Manzelé se na zaklad¢ tohoto prizkumu rozhoduji pro Air Bank,

jako pro nejvyhodnéjsi variantu.

Tabulka 11 Souhrnna nabidka bank

Banky
Vybrané ukazatele Hypoteéni Ceska Moneta
Air Bank
banka spofitelna | Money Bank

Doba splaceni 20 let 20 let 20 let 20 let
Doba fixace 5 let 5 let 5 let 5 let
Urokové sazba 2,89% 2,64% 2,72% 2,39%
RPSN 2,90% 2,67% 2,77% 2,45%
Jednorazové poplatky 4900 K¢ 500 K¢ 1000 K¢ ] 5900 K¢
Mg¢sicni splatka bez poplatkt 15035 K¢ | 14694 K& 14 804 K& | 14357 K¢
Mg¢sicni splatka s poplatky 15185 K¢ | 14 844 K¢ 14 804 K¢ | 14 357K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle zdroje (Air Bank), (Ceska spofitelna, 2020), (Hypoteéni
banka, 2016), (Moneta Money Bank, 2019)

Pokud by manzelé nenavstivili vice bank, ale jen jednu, zaplatili by o nékolik

statisicii vice. Hypote¢ni banka plisobi na trhu jiz 11 let a je povazovana za nejvétSiho

poskytovatele hypote¢nich uvért v Ceské republice. Pokud by §li Dvoiakovi navtivit Gistd

® Mésiéni splatka * pocet mésicii + poplatky
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jen tuto banku, prodélali by. Na zaklad¢ nize uvedené tabulky je zfejmé, ze si Hypotecni
banka stanovila vyssi urokovou sazbu, i RPSN. Disponuje také nékolika poplatky,
které ovliviiuji celkovou vysi, kterou by manzelé za hypotéku zaplatili. Naproti tomu Air
Bank si stoji ve vsech ohledech lépe. Urokova sazba je az o 0,5% mensi. RPSN je také
nizsi o 0,45%. Na prvni pohled je zfejmé, ze Hypotecni banka je mnohem nevyhodnéjsi.
V Hypotec¢ni bance by manzelé zaplatili 3 649 300 K¢, zatim co v Air Bank pouhych
3451 580 K¢&. Za stejnou pujcku by tak zaplatili 0 198 720 K¢ vice. Tato ¢astka by se jesté
navysila poplatky za Cerpani uvéru. Z toho vyplyva, ze zadny zdjemce o hypotecni tvér by
nem¢l navstivit jen jednu banku, ale porozhlédnout se i po jinych nabidkéch. Hypotecni
banka sice je nejvétsi poskytovatelem hypote¢nich uvért, ale jak je videt, jeji nabidka

nemusi byt vzdy nejvyhodné;jsi.

Tabulka 12 Srovnani nabidek Hypote¢ni banky a Air Bank

Banky
Vybrané ukazatele
Hypotec¢ni banka Air Bank
Doba splaceni 20 let 20 let
Doba fixace 5 let 5 let
Urokova sazba 2,89% 2,39%
RPSN 2,90% 2,45%
Mg¢sicéni splatka bez poplatki 15 035 K¢ 14 357 K¢
Meésicni splatka s poplatky 14 804 K¢ 14 357 K¢
Celkem zaplati 3649 300 3451 580 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle zdroje (Air Bank), (Hypotecni banka, 2016)
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S5 Zavér

Bydleni bylo, je i bude stdle jedno z nejcastéji probiranych témat mezi lidmi. Je to
misto, kde Cclovék uskutectiuje své zakladni potfeby, a kam se kazdy den vraci.
Je to zdzemi, které chce sdilet se svoji rodinou ¢i partnerem. Jednoho dne se kazdy bude
muset potykat s tim, kde a s kym bude bydlet. Zda v prondjmu, nebo ve vlastnim. Zda
preferuje byt, ¢i dam. Diive zadné pujcky ¢i aveéry nebyly. Hypotéky vznikly az ve 20.
Stoleti ve Spojenych statech. Prvnim subjektem, ktery se rozhodl lidem ptjcit penize,
nebyly banky, nybrz pojistovny. Jejich cilem vSak nebylo splaceni dluhu, ale chtély
dosédhnout, aby jim piipadly jak zaplacené turoky, tak i sama nemovitost. Uzavirani
hypoték byl pro pojistovny skvély obchod.

Zavedeni uvért piineslo lidstvu obrovskou piilezitost. Ne mnoho lidi ma tolik
finan¢nich prostiedkil, aby si sami od sebe koupili byt ¢i dim. Dnes mame moZnost ptjcit
si penize a potidit si tak vlastni bydleni. Tato prace definuje poznatky zamétrené
na hypoteéni uvéry, téz znamé pod pojmem hypotéky. Piedstavuji dlouhodobou ptijcku
s velkym obsahem penéz. Slouzi k pofizeni ¢i opravé vlastniho bydleni. Hypote¢ni uveér
je chranén zastavnim pravem, které dava véfiteli, bance, pravomoc zaplatit nesplaceny
uvér z prodeje nemovitosti v piipadé, pokud neni dluznik nadale schopen splacet.

Hlavnim cilem bylo nalezeni vhodné nabidky hypote¢niho Gvéru na ceském trhu.
V dnes$ni dobé se na hypote€nim trhu nachazi nékolik subjektti. LiSi se mezi sebou
sluzbami, urokovymi sazbami, RPSN a riznymi poplatky. Velmi dilezité je, aby si kazdy
zadatel dikladn€é prozkoumal jednotlivé nabidky bank a neplatil tak ptiliSné penize
za néco, co jde poftidit i levnéji.

Situace na trhu se vyviji kazdym dnem. Urokové sazby kolisaji na zaklad& trzniho
prostiedi. To se déale promitd do mnozstvi objemu hypote¢nich uvéra. Nejveétsi zajem
o hypotéky projevuje skupina mladych lidi, avSak najdou se zdjemci i mezi starSimi
roéniky. Urokova sazba se v roce 2019 vysplhala aZ na hodnu 3%. Posléze doslo k jejimu
poklesu. Neni to vSak nejvysSi trokova sazba, kterou hypotecni trh zazil. Nékolik let
zpatky, ptesnéji v roce 2009 byla trokova sazba az 3x vétsi. Rok 2016 poskytl rekordni
pocet hypotecnich uvért ve vysi 114 550.

Rok 2018 pfinesl velkou zménu v oblasti hypote¢nich uvért. Banky jiz nadale
neptjéuji 100% LTV, ale kvili zpfisnénim podminek od CNB, dolo ke sniZeni na 80%

LTV. U nékterych bank ve vyjimeénych ptipadech je mozno dosdhnout az 90% LTV.
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Zbylou ¢ast musi mit zadatelé nasetfenou. Zptisnéni tak zptsobilo zpomaleni objemu ristu
hypoték. V lofiském roce, se hypotecni trh dostal na sviij nejhorsi vysledek za poslednich
5 let. Ceska narodni banka zvySovala vroce 2018 Grokové sazby dokonce pét krat,
nasledujici rok vsak pouze jednou. Vzhledem k tomu, mohly banky znovu snizit Grokové
sazby.

Z divodu zptisnéni podminek u hypotecnich uvéra je nezbytné, aby si lidé délali
finanéni rezervy, aby tak nasledné dosahli vSech podminek pro ziskani uvéru. Mezi
zékladni podminky pro ziskani véra jsou vékova plnoletost, schopnost splacet hypotéku,
rucit nemovitosti, mit ¢isty zaznam v registru dluzniku za poslednich 3-5 let, a mit trvaly
&i prechodny pobyt v Ceské republice. Zajemce musi mit takovy piijem, aby splitoval
pokyny Ceské narodni banky. Pomér celkového dluhu Zadatele Gvéru a jeho roéni pifjem
(DTI), nesmi piesahovat hodnotu 9. Riziko nastdva uz v situaci, pokud zadatel prevysi
osminasobek svého rocniho Cistého piijmu. A pomér splatky a Cistého mési¢niho piijmu
(DSTI), by nem¢l piesahnout 45%. Jiz pii 40% hrozi nesplaceni tivéru.

Urokové sazby v roce 2019 klesaly, ale nenachazely se v takovych hodnotich jako
napiiklad vroce 2016. Sklesanim turokovych sazeb stoupa pocet zdjemci a také
zadluZzenost obyvatelstva. Ceska republika vSak nepatii mezi velmi zadluZené zemg,
naopak oproti ostatnim zemim se udrzuje v niz§ich prickdch. Nejvétsi problémy
se zadluzenosti ma v dnesni dobé Recko, Itdlie a Portugalsko. Ceska republika se nyni
nachazi na 6. misté¢ nejméné zadluZenych zemi.

Bankovni rada Ceské nérodni banky se na za¢atku roku 2020 rozhodla zvysit urokové
sazby. Zakladni sazba vzrostla o 0,25 procentniho bodu na 2,25%. Na této sazbé zavisi
uroceni uveérd a vkladd. Zvyseni této sazby muze pfinést zdrazeni hypoték. Tato zména
byla neocekavana. Jedna se o prvni pohyb urokovych sazeb od minulého roku. Posledni
zména nastala v kvétnu. Od té doby hypotecni trh ocekaval stabilitu Urokl.. Na rist
urokovych sazeb reaguje hypotecni trh se zpozdénim. Lze ocekavat, ze zvySeni urokovych

sazeb se u hypotecnich Gvéra promitne v nasledujicich mésicich.
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