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Analyza hypote¢nich avéri na bankovnim trhu v CR

Abstrakt

Diplomova prace se zabyva analyzou hypote¢nich produktii na bankovnim trhu
v Ceské republice. Prace je rozdélena na dvé &asti - teoretickou a analytickou. Teoreticka
&ast poskytuje informace o historii hypoteéniho trhu v Ceské republice, statni podpote,
typologii hypotecnich Gvéri a jednotlivé faze poskytnuti hypotecnich uvéri. Soucasti
vlastni prace je porovnani nabidek hypotecnich uvért ziskanych od Hypoteéni banky, a. s.,
Ceské spotitelny, a. s., Komeréni banky, a. s. a Raiffeisenbank, a. s. Nabidky hypote¢nich
uvérd jsou vytvorené na zakladé modelové situace fiktivni domdacnosti. Nésledna
komparace nabidek hypotecnich uveéri poskytne potencidlnimu zajemci srovnani
vyhodnosti jednotlivych nabidek hypote¢nich tvérii od vybranych bankovnich instituci
a vyhodnoti nejvyhodnéj$i hypotecni uvér pro vytvoienou fiktivni modelovou situaci

vybrané domécnosti.

Klicova slova:

CNB, hypoteéni trh, hypoteéni Gvér, hypoindex, banka, Girokové sazba, bonita
klienta, anuita, LTV



Analysis of mortgage loans in the Czech banking market

Abstract

The thesis is focusing on analysis of mortgage loans in the banking market in the
Czech Republic. The work is divided in two parts - theoretical and analytical. The
theoretical part provides information about the history of the mortgage market in the Czech
Republic, state support, the typology of mortgage loans and phases of providing mortgage
loans. Analytical part of my work is to compare mortage loans offeres by bank institutions
Hypotecni banka, a. s, Ceska sporitelna, a. s, Komer¢ni banka, a. s and Raiffeisenbank, a.
s. Mortgage loan offers are based on model situations of fictitious households. Subsequent
comparison of interest on mortgage loans, interest rate, comparison of profitability of
mortgage loans from selected banking institutions and chooses the most advantageous

mortgage loan for the favorable fictitious regime situation of the selected household.

Keywords:
Czech National Bank, mortgage market, mortgage loan, hypoindex, bank, interest

rate, klient value, annuity, LTV
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1 Uvod

Pojem hypotecni uvér je u nas spojovan predevsim s potfebou pofizeni vlastniho
bydleni. To patii mezi hlavni prioritu lidi, a proto se s timto problémem dfive ¢i pozdéji
setkd témét kazdy z nds, pfi snaze osamostatnit se od rodict nebo pii zakladani rodiny.
Téma hypotecnich tvért se tyka nejen mladych lidi, ale také téch, ktefi jiz nemovitost
vlastni a potiebuji ji zrekonstruovat. Stale vétsi pocet populace preferuje bydleni ve svém,
nez bydleni v prondjmu, a proto poptavka po hypotecnich produktech se v poslednich
letech stale zvySuje. Bydleni ve vlastni nemovitosti je pro nekteré lidi bohuzel nedostizné
z hlediska financ¢ni bariéry.

Hypotec¢ni avéry v dnesni dobé poskytuje velky pocet instituci, a proto je nutné se
v jednotlivych nabidkach orientovat. Kazdy chce samoziejme ziskat co nejvyhodnéjsi avér,
proto je dtlezité vybér banky nezanedbat a prostudovat peclivé veskeré dostupné
informace. Cast prace bude vénovana komparaci jednotlivych nabidek vybranych instituci
na predem vytvoreném modelovém ptikladu fiktivni domacnosti. Lidé by meéli velmi
podrobné zvazit své financni moznosti, aby mohli svlij uvér splacet a nevystavovat se
moznému riziku o vlastni bydleni pfijit. Spolecnosti, které nabizeji hypotecni tvéry, se
neustale snazi mezi sebou pfedhanét a lakat klienty na vyhodné trokové miry
prostfednictvim rtiznych marketingovych kampani. Dtlezité je pii posuzovani vyhodnosti
¢i nevyhodnosti znat celkovy pieplatek za poskytovanou sluzbu. Pro nékteré lidi je
z hlediska finanéni bariéry vlastni bydleni bohuZel nemozné. Ceska narodni banka
v ¢ervnu 2017 vydala doporuceni pro poskytovani hypotecnich uvérd do maximalni vyse
80% LTV (Loan to value), neboli podilu vyse poskytnutého uvéru k zastavené nemovitosti
a od 1. fijna 2018 podminky znovu zpiisnila. Zadatelé o hypoteéni Givér musi spliiovat dvé
nova kritéria. Doporuceni spoc¢iva v apelovani na komercni banky, aby piisnéji hodnotily
a kontrolovaly pfijmy Zadateli o hypotecni uvéry. VySe celkového dluhu hypotecniho
uveéru nesmi piekrocit devitindsobek rocnich cistych piijml Zzadatelt. Dale aby Zadatel
o hypotecni uvér poskytoval na meésicni splatku maximalné 45 % ze svého mésicniho
gistého piijmu. Doporuceni a regulace ze strany Ceské narodni banky vzeily z diivodu

obav ohledné budouciho vyvoje trhu, kdy se ocekava zpomaleni ekonomického rustu.
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Cil prace a metodika

1.1 Cil prace

Cilem diplomové prace je zhodnotit vybrané hypote¢ni produkty poskytované na
bankovnim trhu v Ceské republice a nasledné zhodnotit a navrhnout nejvyhodn&jsi
hypote¢ni uvér pro modelovou fiktivni domécnost s ohledem na aktudlni situaci na ¢eském
bankovnim trhu. Sekundarnim dil¢im cilem je zmapovat postup pii poskytovani
hypotecniho uveru, spolu v soucinnosti ostatnich stran jako je pojisStovna, katastr
nemovitosti, prodavajici apod. Piinosem zavéreéné prace budou vlastni nadméty

a doporuceni k dosazeni optimalni varianty financovani vlastni nemovitosti.

1.2 Metodika

Diplomova prace bude rozdélena na ¢ast teoretickou a cCast analytickou.
V teoretické Casti budou vysvétleny odborné pojmy a kategorie z oblasti bankovnictvi,
s vyuzitim metody sekundarniho sbéru dat a deskripce. Podkladové udaje budou cerpany
z relevantnich zdroji dat a odborné literatury, které poskytuji veSkera teoreticka
vychodiska, které se tykaji hypotednich Gvért. Uvodni kapitoly teoretické &asti se budou
zabyvat popsanim informaci o vyvoji ¢eského hypotec¢niho trhu. Nasledujici kapitoly této
¢asti budou popisovat typologii hypotecnich uvért, jejich podminky, statni podporu, faze
jejich poskytovani a moznosti pojisténi hypotecnich uvérd. Analyticka ¢ast bude rozdélena
na 3 &asti. Soucasna situace na hypoteénim trhu v Ceské republice za rok 2019 bude
vyhodnocena v zafatku analytické prace. Dalsi ¢ast prace bude popisovat vyvoj
prumérnych trokovych sazeb u hypote¢niho uvéru. Tato Gvodni kapitola analytické ¢asti
bude zpracovana na zékladé dat Ceského statistického ufadu a ostatnich internetovych
zdroji, které se zabyvaji touto problematikou. V druhé kapitole analytické ¢asti bude na
zakladé analyzy dokumentl, provedeno zhodnoceni produkti na hypoteCnim trhu
vybranych bankovnich instituci. Tyto informace budou ziskané z webovych stranek
vybranych komer¢nich bank a na zdklad¢ osobnich konzultaci na pobockach vybranych
bankovnich instituci s bankovnimi poradci. V zav€ru prace bude vytvorena modelace
fiktivni domacnosti, zadajici o hypotec¢ni uvér. Tato modelova situace bude predlozena

vybranym bankovnim institucim, které pro fiktivni domdcnost vypracuji nabidku
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hypote¢niho tivéru. Bankovni instituce budou vybrany na zdklad¢ trzniho podilu na

hypoteénim trhu v Ceské republice.

Tabulka 1: Pfehled vybranych bank

Prehled vybranych bank

Vlastnik

Sidlo majoritniho akcioniie

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.

Hypote¢ni banka, a. s. y Belgie
(CSOB)

Ceska spotitelna, a. s. Erste Group Bank Rakousko

Komer¢éni banka, a.s. Société générale Francie

Raiffeisenbank, a. s. Raiffeisen Bank Int. Rakousko

Zdroj: Okfin, cit. 2020, vlastni zpracovani

Cilem této prace bude identifikovat nejvyhodnéjsi produkt, na zaklad¢ variantniho

feSeni hypoték metodou komparace. U jednotlivych nabidek hypote¢niho uvéru bude

proveden vypocet anuitni mésic¢ni splatky pomoci nasledujiciho vzorce:

a anuita,

D vyse uveéru,

n doba splatnosti tivéru v letech,
v diskontni faktor,

i ro¢ni urokova sazba.
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Na zakladé¢ finan¢ni matematiky bude posuzovana vyhodnost jednotlivych
hypote¢nich avért. Nabidky hypote¢nich Gvérti od vybranych bankovnich instituci budou
posuzovany na zakladé vysSe urokové sazby a meésicni anuitni splatky. Vyhodnost
jednotlivych nabidek bude posuzovana i na zakladé vySe ro¢ni procentualni sazby naklada
a nasledném vypoctu celkové splatné castky. Celkova splatna castka se vypocita jako
soucet splatek jistiny, arokl a poplatkd, které se vztahuji k jednotlivému hypotecnimu
uvéru. Nasledné se vypocitd koeficient navySeni jako podil celkovych ndkladi na
hypote¢ni uvér a vySe uvéru. VysSe koeficientu navySeni bude vypocitdna pomoci

nasledujiciho vzorce:

Celkova splatna castka

Koeficient navyseni = . N
Celkova vyse hypotecniho uveru

Na zékladé vypracovanych nabidek budou zvolena nejdilezitéjsi kritéria, u kterych
budou porovnany jejich vyhody a nevyhody a nasledné doporucen nejvyhodnéjsi hypotecni

uver pro situaci modelového fiktivniho klienta.
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Teoreticka vychodiska

1.3 Historie hypotecniho uvéru

Slovo hypotéka (hypothéca) pochdzi z Recka, znamend podklad, podloZeni.
Zpocatku, zejména v obdobi starovéku a stfedovéku, byla jako nemovitostni zaruka
pfijimana nejvice ptida, zvlasté ptida zemédé€lska. Souviselo to s prevazujicim charakterem
obzivy a vyroby. Teprve s rozvojem meésta a méstanstva, femeslné a zivnostenské vyroby
a s ristem Zzivotni urovné se do poptedi dostaly i stavby, jako nemovitostni zaruky. Jednalo
se o stavby, které slouzily k bydleni nebo k provozovani femesel nebo k obojimu. V této
dobé byl také zaznamendn vznik hypotecnich bank a rozvoj hypote¢niho financovani.
Vznik prvnich hypotecnich bank byl v Anglii koncem 17. stoleti, ve Stfedni Evropé pak
v 18. stoleti (Pavelka, 1995).

Vroce 1817 byla provadéna reforma. Vysledkem reformy byl tzv. stabilni katastr,
ktery predstavoval presné vymeéteni veskerych pozemki. V poloviné padesatych let ziidila
Privilegovana narodni banka rakouska prvni hypote¢ni oddéleni. V roce 1824 doslo ke
vzniku penézniho Gstavu, ktery se dnes nazyva Ceska spofitelna. V Cechach vznikla
skute¢né fungujici hypote¢ni banka vroce 1865, Slo o Hypote¢ni banku Kralovstvi
¢eského v Praze, kterd fungovala jako banka pro ziskani tivéru na domovni a pozemkovy
majetek. V dalSich obdobich nastava rozmach a vznikaji dal$i obdobné instituce, jako je
Rakousko-slezsky pozemkovy ustav v Opavé zalozeny roku 1869. V roce 1876 vznika
Hypotecni banka markrabstvi Moravského v Brné. Velky vyznam hypotecnich bank byl
také v 30. letech 20. stol. v obdobi krize, kdy se zvySoval pocet hypotecnich zapujcek,
a hypote¢ni banky tvorily stabilizaéni prvek ¢eské ekonomiky; hypotec¢ni Gvéry byly v té
dobé¢ dostupnéjsi nez ostatni druhy uverd. S nastupem Protektoratu byl zastaven vzestupny
hospodaisky vyvoj Ceskych zemi na zhruba 10 let a sektor hypote¢niho bankovnictvi byl
prakticky zlikvidovan, i kdyz principy hypotecniho uvérovani se jeSté projevily
bezprostiedné po druhé svétové valce pii formovani statni podpory. Stat mohl prebirat
zaruky za avéry poskytované stavebnikovi. Pfipadné€ mu téZ poskytnout dotaci na splatky

uvéru (Pavelka, 1995).
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1.4 Hypote¢ni bankovnictvi

Hypote¢ni bankovnictvi se rozumi poskytovani hypotecnich tveérti vétSinou na
nemovitosti, jejichz splaceni je zajisténo zastavnim pravem k nemovitostem nekomercniho
a komercniho charakteru. Hlavni naplni hypotecnich bankéit spociva zprostfedkovat
obchod mezi dvéma skupinami. Jedna hleda zdroje pro financovani investic a druha hleda
moznost investovani svych volnych penéznich prosttedk. Hypote¢ni bankéii jsou
informovani o vyvoji trhu nemovitosti, maji prostfedky potiebné k financovani a toto
vyuzivaji k uspokojovani potieb ucastnikli hypotecniho trhu. Mezi tcastniky hypotec¢niho
trhu patii hypotecni banky, komeréni banky a spofitelny a trh se de€li na primarni
a sekundarni. UGastniky na primarnim trhu jsou banky. Ty poskytuji, zpravidla
z kratkodobych zdroji, uvéry podnikatelim nebo budoucim majitelim realit, jejichz
zamérem je podnikat ve vétSich realitnich projektech. Oproti tomu na trhu sekundarnim
jsou poskytnuté uvery prodavany, vétsinou velkym investorim. Mezi obéma trhy je uzké

vvvvvv

uver, ktery nemtize$ prodat (Waterhouse, 1996).

1.4.1 Pravni Gprava hypotecnich avéri

Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech

Piedchiidcem tohoto zédkona byl zakon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ktery chapal
hypotecni tivér pouze jako uvér ucelovy. Od 01. 07. 1995 nabyl G¢innosti zakon ¢. 84/1995
Sb. o dluhopisech, ktery tento zdkon méni a dopliiuje. Po vstupu do Evropské unie dne
01. 05. 2004 vzeSel v platnost zakon ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech. Tento zakon
¢. 190/2004 Sb., definuje dulezité pojmy hypote¢niho bankovnictvi, jako jsou samotné
pojmy hypotecni uvér, hypotecni banka, hypote¢ni zastavni listy, apod. (Zakon ¢. 190/2004
Sb., o dluhopisech, 2004).

Zakon ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tavéru

Novy zdkon o spotiebitelském uveéru, kam ndlezi i hypote¢ni Gvéry, je ucinny od
roku 2016. Pravni Gprava obsahuje komplexni Gpravu spotiebitelskych avért. Upravuje
uceleng distribuci pro segment retailovych Gvéri a tato nova tprava spotiebitelského uvéru

vyznamné zlepSuje postaveni spotiebitele a sjednocuje v této oblasti podnikatelské
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prostiedi. Zakon obsahuje a popisuje vSechny typy spotiebitelskych uvéri. Podle tohoto
zakona je spotiebitelsky Gvér hypoteCnim uveérem, ktery je uren k ziskdni, vystavbé
a rekonstrukci nemovitosti urceny k bydleni zajiSténou nemovitosti (MFCR, cit. 2020).
Novy zakon piina§i zmény podminek pro uzavirani a splaceni hypotecniho uvéru.
Zmeény, které tento zadkon piinasi:
e pied uzavienim hypotecniho uvéru, jsou platby omezeny,
e 7adatel o hypote¢ni Gvér ma povinnost poskytnout informace pravdivé a Gplné,
e poskytovani rady v oblasti hypotecnich uvért je spojeno s odpoveédnosti,
e 7adatel o hypotecni ivér méa dobu na rozmyslenou 14 dni,
e poskytovatel hypotecniho uvéru si musi ovéfit, ze zadatel rozumi predloZzenym
informacim,
e ro¢ni procentni sazba nakladd musi byt vypoctena podle zdkonem stanovenych
pravidel,
e nemovitost, kterd je pouzita pro zastavu, musi mit hodnotu podobnou jako je cena
hypotecniho ivéru, neméla by byt nadhodnocena,
e poskytovatel musi v¢as sdélit klientovi navyseni nebo zménu tirokové sazby,
e poplatek ¢i pokuta za zpozdéné splatky maji pevné stanoveny limit,
e hypotéku miize klient pfedcasné splatit,
e poskytovatel hypotéky mize zastavu prodat nejdiive po Sesti mésicich,
e novy zakon plati pro nové hypotecni Gveéry, ale i pro hypote¢ni uvéry, které byly

uzaviené pred jeho platnosti (Zakon ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru).

1.4.2 Statni podpora

Stat se snazi financovani bydleni podpofit. K jednotlivym hypote¢nim wtvérum

poskytuje stat nejriizngjsi zvyhodnéni a podporuje obéany CR v oblasti tivérovani.

Dariové ulevy

Stat podporuje potizeni vlastniho bydleni pomoci odpoc¢tu z dani, a to v Castce
zaplacenych trokl za dané kalendaini obdobi. Ten kdo splaci hypotecni tvér, ktery klient
vyuzil na financovani vlastniho bydleni, si v celoro¢nim zuc¢tovani dané¢ miize snizit
danovy zaklad o zaplacené uroky na Uveéru na bydleni daného kalendainiho roku.

Podminkou pro ziskéni benefitu, je byt Gc¢astnikem Gvéru a pouzit zapUjcené finance
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z tvéru na bytovou potiebu. Maximalni ¢astka troki, o kterou 1ze snizit zaklad dan¢ je 300
tis. K¢ za rok. Vyse ¢astky, kterou si daniovy poplatnik miize ode€ist z dani, zavisi na vysi
urokové sazby a poctu let do konce splatnosti hypotéky. Klienti tak pti soucasné dani

z piijmu 15 %, mizou ro¢né usetiit az 45 tis. K¢ (Finance, cit. 2019).

Hypote¢ni tGvér od statu - statni podpora ze strany Statni fond rozvoje bydleni
(SFRB)

Tento fond, ve spolupraci s Ministerstvem financi pro mistni rozvoj, poskytuje
zvyhodnéné tzv. stitni hypotéky. Tento program plati po celé uzemi Ceské republiky.
O Gvéru mohou zédat osoby v manzelském vztahu, partnerském vztahu ¢i registrovani
partnefi, pokud alespoii jeden z nich nedosahl v€ku 36 let ke dni podani Zadosti nebo osoby
nezijici v manzelském nebo partnerském vztahu s vékovou hranici taktéz 36 let, pecujici
o dit¢ do v&ku 15 let. MozZna vyse Gvéru:

e Minimalné 30 tis K¢ a maximalné 300 tis. K¢ na modernizaci bydleni.

e Nejvyse 1200 000 K¢ na koupi bytu a zaroven nejvyse 80 % ze sjednané ceny.
Podlahova plocha bytu nesmi pfesahnout 75 m?2.

e Maximalné 2 000 000 K¢ na koupi ¢i vystavbu rodinného domu a nejvyse 80 %, ze

sjednané ceny s podlahovou plochou neptesahujici 140 m? (SFRB, cit. 2019).

Splatnost Gvéru nesmi prekrocit 10 let pfi financovani modernizace bydleni a 20 let
pti koupi obydli. Vyhodou je moznost pieruSeni splaceni az na 2 roky v pripadé narozeni ¢i
osvojeni ditéte, dale pfi nemoci ¢i ztraté zaméstnani a pii umrti ¢lena domacnosti.
V pribéhu pieruseni klient splaci pouze troky. Urokova sazba se stanovuje ve vysi
zékladni referen¢ni sazby Evropské unie pro Ceskou republiku, platnou ke dni podpisu
smlouvy. Tato sazba je nejméné¢ ve vySi 1 % roéné¢ a je fixni na dobu 5 let

(SFRB, cit. 2019).

1.5 Definice hypotecniho uvéru

Pojmem hypotéka se obecné¢ rozumi jako smluvni zastavni pravo, které bylo ztizeno
na dané nemovitosti pro urcitou pohledavku. Pii nesplaceni této pohledavky, umoziuje
zastavni pravo vétiteli domahat se uspokojeni svych narokd ze zastavené nemovitosti.
Dluznik vlastné dava do zastavy uréitou nemovitost pené¢znimu ustavu (hypotecni bance).

Hypotéka na nemovitost vznika zapisem do katastru nemovitosti. Poskytnuty uvér je timto
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zastavnim pravem zajistén, nebot’ dluznik nemiize bez souhlasu penézniho tstavu takovou
nemovitost prodat. Hypotéka je tedy zéastavni pravo k nemovitosti, které zajistuje uvér,
ktery na ni byl poskytnut. Z pohledu klienta je hypotecni uver specificky zejména
zpusobem zajisténim zastavnim pravem k nemovitosti. Mezi nesporné vyhody hypotecniho
uvéru patii zpravidla nizsi urokova sazba nez u jinych druht Gvérd, na druhé strané vsak
sjednani zastavniho prava vyzaduje vyss$i administrativni naro¢nost nez u jinych uveért.
Piedev§im vyzaduje podminku vlastnictvi nemovitosti pro banku piijatelné jako zastavy.
Pro banku se jevi nejlikvidngjsi a tedy nejvhodnéjsi zastavou nemovitosti ur¢ené k bydleni
nebo administrativni budovy, v nichz je alesponi ¢astecny podil prostor urcenych pro

bytové ucely, dale ostatni administrativni budovy a stavebni pozemky urcené k bytové

vystavbé (Novakova, 2001).

1.5.1 Zastavni pravo smluvni

Zastavni pravo je pravo, které slouzi k zajisténi pohledavky v takovém ptipad¢, kdy
dluznik nebude schopen dostit svym zavazkiim vic¢i bance tadn€ a vcas. V takovém
pfipadé ma banka pravo na splnéni svych pohledavek prostiednictvim zéastavy vcetné
jejiho prislusenstvi. Zastavou se muze stat také pohledavka. Zastavou mize byt jak movita
i nemovitd véc. Zastavou hypote¢niho tveéru se mize stait kupovand nemovitost, jind
nemovitost ve vlastnictvi dluznika, nemovitost ve vlastnictvi tfeti osoby, ve vlastnictvi
ptibuznych ¢i rozestavénd nemovitost (zapsana v katastru nemovitosti). Cenu zastavené
nemovitosti obvykle urcuji externi odhadci. Banka nemtize zastavenou nemovitost jakkoliv
uzivat €i s ni disponovat. Naopak zastavci maji povinnost udrzovat nemovitost tak, aby
nedoslo k poklesu jeji hodnoty. Po splaceni celého uvéru, ktery je zastavou zajistovan,
obdrzi klient od banky pisemné potvrzeni o zaniku zastavniho prava. Katastralni ufad ma
po obdrzeni tohoto potvrzeni povinnost provést vymaz o zastavnim pravu. Tento ukon ma
katastralni urad ze zdkona provést do tficeti dni od doruceni tohoto potvrzeni. Zastavni
pravo nemovitosti je jednim z nejrozsifen¢jSich zajistovacich instrumentd, ktery se

vyuziva k zajisténi vSech druhii bankovnich tvéra. (Mésec, cit. 2019).

1.5.2 Ocenéni nemovitosti

Se zastavnim pravem se poji ocenéni nemovitosti. Toto ocenéni vychazi

%

z legislativniho ramce, obsaZzeném v zdkoné €. 151/1997 Sb. o oceflovani majetku.
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Vyjadiuje, jakou hodnotu ma v soucasnosti dand nemovitost, na kterou vétitel hodla
uplatnit zastavni pravo. Pfi ocetlovani nemovitosti se uplatiiuje fada faktorit jako je
soucasnd trzni cena a jeji budouci ocekavany vyvoj. Provéfit je také potieba nékolik
moznosti, které by mohly negativné ovlivnit zajem véfitele napt. pokud je dim, ¢i byt
s vécnym bfemenem k doziti. Dale pokud zastavovand nemovitost nema piistup piimo
z vefejné komunikace. Problémem je, i pokud ma byt zastavni pravo uplatnéno na byt ve
druzstevnim vlastnictvi nebo pouze na podil nemovitosti. V tomto piipad¢ uzivatel byt
fakticky nevlastni a banka akceptuje pouze nemovitost s pradvem k celé nemovitosti

(Cervenka, Ircingovéa & Skvara, 2017).

1.5.3 Podminky poskytnuti hypote¢niho uvéru

V nasledujici kapitole se obezndmime s podminkami pro poskytnuti hypote¢niho

uvéru
Kritéria pro ziskani uvéru — pii zadosti o hypotecni uvér musi klient splnit urcita kritéria
stanovena bankou. VétSinou se jedna o nasledujici kritéria:

e stupei bonity klienta,

e kvalita investi¢niho zaméru,

e cena nemovitosti,

e ostatni kritéria (v&k zadatele, profese, vzdélani, apod.),

e zaznamy v registrech dluznikd.

Vyse ivéru byva limitovana faktory, jako jsou napf.
e Vyse disponibilnich zdroju zadatele, které zZadatel muize vyuzit ke splaceni.
e Vyse piijmu musi byt takova, aby spliiovala predpoklad k fadnému splaceni tvéru.
Banka mutize pozadovat také dolozeni vyse piijmu spoludluzniku ¢i rucitelit.
e Ocenéni nemovitosti, zda je vhodné k zajisténi daného hypote¢niho tvéru

e Majetek zadatele

Pfi poskytnuti Gvéru, ktery ma byt pouzit na investici do nemovitosti, mize banka
pozadovat:
Koupé nemovitosti:

e kupni smlouvu (smlouva o budouci kupni smlouvé),
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e vypis z katastru nemovitosti (kdo nemovitost vlastni, zda existuje, a Ze na ni neni
jiné zastavni pravo ¢i vécné biemeno).
Vystavba ¢i rekonstrukce:
e projektovou dokumentaci,
e stavebni povoleni (s nabytim pravni moci),
e smlouvy s dodavateli,

e vypis z katastru nemovitosti (prokdzani existence a vlastnictvi),

(Banky, cit. 2019).

1.5.4 Poskytovatelé hypote¢nich avéru

Hypotec¢ni uvéry poskytuji riizn€ spolecnosti, a tyto poskytovatele je mozné rozdélit
do 4 skupin, kterymi jsou bankovni spole¢nosti a nebankovni spole¢nosti, dale stavebni

spofitelny a druzstevni zalozny.

Bankovni spole¢nosti

Bankovni instituce je mozné rozdé€lit na univerzalni a specializované. Univerzalni
banky jsou takové banky, které své Siroké sluzby a produkty poskytuji celému trhu.
Nabizeji produkty napt. vedeni béznych Gctl, investice, poskytovani hypotecnich ¢i jinych
uverti a pojisténi. Buduji si vztah s klientem na dlouha desetileti dopfedu. Banky jsou
témef pro kazdého. Piikladem je velkd bankovni trojka: Ceskoslovenska obchodni banka,
Ceska spofitelna a Komeréni banka. Tyto bankovni spole¢nosti disponuji velkym
mnozstvim pobocek a maji rozsdhlou sit' bankomatli napfi¢ celou republikou, obdobné
funguyji taktéz mensi banky, které maji také svoji sit’ pobocek typu Sberbank CZ, Fio banka
nebo Air bank. Specializované banky oproti tomu nabizeji dil¢i bankovni sluzby. (Investia,

cit. 2019).

Nebankovni spolecnosti

V piipadé, Ze Zadatelé o hypotecni Gvér nesplni néjaky pozadavek ¢i podminku
bankovnich spolecnosti, nemaji narok na sluzby bankovni spole¢nosti, a proto ptichdzi na
fadu nebankovni poskytovatele tivéru. Divodem nesplnéni podminek muize bat napiiklad
nedostate¢na bonita zadatele o sluzby nebo zaznam v registru dluznikti. U nebankovnich

hypoték se promita vyssi irokové procento, ale podminky a pozadavky nejsou tak piisné
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posuzovany. Nebankovni hypotéky Ize vyuzit pro neticelovy uvér, Gvér na prondjem, aveér

na vyplaceni exekuce (Kurzy, cit. 2019).

Stavebni spofitelny

Na trhu v Ceské republice bylo do roku 2008 Sest stavebnich spofitelen. V roce 2008
se pocet snizil sloucenim HYPO stavebni spofitelny a Raiffeisen stavebni spotitelny. Na
trhu Ceské republice existuje pét stavebnich spotitelen, které se specializuji na depozity
a uvéry spojené s bydlenim. Stavebni spofitelny patfi do asociace ¢eskych stavebnich
spofitelen a patii mezi n& Ceskomoravskd stavebni spofitelna, a. s., Raiffeisen stavebni
spofitelna, a. s., Modrd pyramida stavebni spofitelna, a. s., Stavebni spofitelna Ceské

spofitelny, a. s. a Wiistenrot - stavebni spofitelna, a. s. (Investia, cit. 2019).

Druzstevni zaloZny

Druzstevni zalozna neboli tzv. kampelicka je specificky podnikatelsky subjekt.
Sluzby zalozny mohou vyuzivat pouze ¢lenové druzstva. Druzstevni zalozna vznika diky
povoleni od Ceské narodni banky a musi splnit velkou fadu pozadavkd. I piesto, Ze se
nejedna o banky. Druzstevni zalozna poskytuje rizné finan¢ni sluzby jako banka. Je mozné
u ni vést bézny ucet, ulozit penize na terminovy vklad, ale i zadat o uvér. Druzstevni
zalozny nabizeji velmi podobné sluzby jako banky komer¢ni avSak sektor druzstevnich
zalozen upada. Roku 2018 se pocet ¢lenu druzstevnich zalozen snizil z 31 000 na 12 000

(Finan¢ni vzdélavani. cit. 2019).

1.5.5 Terminologie

Zakon ¢.190/2004 Sb. O dluhopisech upravuje zékladni pojmy v souvislosti
s hypote¢nimi uvéry. Mezi zakladni pojmy patii Grok, katastr nemovitosti, fixace tirokové

sazby a dalsi pojmy spojené s hypote¢nimi uvéry

Urok
Urokem je tzv. odména, kterou poskytne jeden subjekt druhému za zaptjGeni
penéznich prostiedkl. Tato odména je povazovana jako nahrada za docasnou ztratu

kapitalu, za riziko spojené se zménami tohoto kapitalu (s inflaci) a za nejistotu. Nejistota,
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ze kapital nebude splacen ve sjednané lhiit¢ a sjednané vysi. Doba zaptjceni penéznich
prostfedkil se nazyva dobu splatnosti. Vyjadiujeme-li urok v procentech z celkové hodnoty
kapitalu za urcité Casové obdobi, ziskavame urokovou sazbu (Radova, Dvorak, Malek,

2013).

Fixace urokové sazby

Urokova sazba a jeji fixace se vyuZivd u dlouhodobych hypotednich wvéra.
Predstavuje dobu, po kterou se nebude ménit tirokova sazba, a tim i splatka hypote¢niho
doby fixace je to naopak, ale také znamend ochranu pfijemce uvéru pied
nepiedvidatelnymi pohyby urokovych sazeb. Klient miize dlouhodobé planovat o svych
financich pfi del§i doby fixaci. Po uplynuti sjednané doby fixace, dochazi ke sjednani

novych podminek na dalsi obdobi (Penize, cit. 2020).

Katastr nemovitosti
Katastr nemovitosti v Ceské republice je informa¢ni systém o tzemich, ktery
obsahuje informace o nemovitostech. Je vefejné piipustny a je veden pomoci pfisluSnych
katastralnich Gfadd. Udaje jsou obsazeny v katastralnich mapach. Katastralni mapa je
vedena ve dvou podobach — analogova a digitalni. Digitdlni mapa zobrazuje vice nez
polovinu tizemi Ceské republiky. Zbyla &4st tizemi je zobrazena v analogové mapé.
Katastralni mapy se pouzivaji pro zjisténi umisténi konkrétni parcely, stavby a jednotky
v daném uzemi, vlastnikii pozemku, vécné bfemena, a jako doklad pro stavebni fizeni
a izemni povoleni. Mapy zobrazuji:
e polohopis — hranice katastralnich Uzemi, hranice Uzemnich spravnich
jednotek, ochrannych pasem, nemovitosti,
e popis - oznaCeni parcel parcelnimi c¢isly a mapovymi znackami, vné
mapového ramu mimoramcové udaje a dalsi,

e body — body polohovych bodovych poli (CUZK, cit. 2019).
Kvitance

Kvitance se u hypotec¢nich uveér vyuziva pti refinancovani hypotéky. Je to pisemné

potvrzeni véfitele pro dluznika od uvérujici banky. Banka vydava kvitanci, kterd prokazuje
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souhlas s pfedCasnym splacenim hypotéky a vymaz zéstavniho pradva z nemovitosti po

uhrazeni jistiny.

Vinkulace

Vinkulace oznacuje omezeni dispozice pojistnika s potencialni vyplatou pojistného
plnéni ve prospéch tieti osoby. Vinkulace je vyuzivana u hypotecnich Gvérd pii pojisténi
nemovitosti, kterou ma banka v zastavé. Obecny vyznam slova vinkulace je omezeni
moznosti nakladat s ur¢itou véci. Pokud dojde k pojistné udalosti a jejitho vyplaceni, tak je
pojistné plnéni vyplaceno tieti osobé (bance) a poté piipadny zistatek klientovi

(Hypotec¢nikalkulacka, cit. 2020)

Konsolidace
Konsolidace znamend moznost sloucit vSechny pijcky do jedné. Konsolidovat
pujcky jde i od n€kolika véfiteli. Timto krokem se vyrazné snizi celkova mési¢ni splatka

klienta. USetfi se 1 na poplatcich spojenych se v§emi ptijjckami a uvéry.

PRIBOR

Prague InterBank Offered Rate patii mezi hlavni ukazatele uvérovych trhii. Jedna se
o odhad trokové sazby, za kterou si banky v Ceské republice navzajem piijéuji penize.
Referenéni banky poskytuji potiebna data pro vypotet PRIBORu. Cesk4 narodni banka
tento odhad nestanovuje ani negarantuje, ale spoleén& s Ceskou bankovni asociaci vytvati
pravidla pro vypocet této sazby. Agentura Reuters kazdy pracovni den zpracovava
PRIBOR. Cesk4 narodni banka kazdy den uréuje PRIBOR jako vysledek z aritmetického
praméru sazeb a zvetejiiuje kazdy pracovni den po 13. hodin€¢ na svych webovych
strankach aktudlni vysi sazby. Sazba je vyuzivana pro stanoveni urokovych sazeb n€kolika

finan¢nich produkti, napf. korporatnich spole¢nosti & hypote&nich Gvéra (CNB, cit. 2019).

DTI

,Debt to income® znazoriiuje pomér mezi vyskou dluhu a Cistymi piijmy za jeden
rok. DTI ur¢uje maximalni hodnotu hypote¢niho uvéru, kterou klient mtize ziskat. Tento
ukazatel CNB doporuéuje, aby nepfesahl devitindsobek jeho &istého roéniho pijmu
(CNB, cit. 2020).
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DSTI

,»Debt service to income* je finan¢ni vyraz, ktery udava pomér mezi celkovou sumou
dluhu vSech uvért a sumy cistych prijma za rok. Podil by nemél piesahovat hranici 45 %.
Pokud Zadatel o uvér vydava na splaceni vice nez 40 % svého Cistého mési¢niho pifjmu.

Vystavuje sebe i poskytovatele tivéru riziku nesplaceni uvéru (CNB, cit. 2020).

RPSN - Roéni procentni sazba nakladu
RPSN neboli roéni procentni sazba nakladti vyjadiuje naklady spojené s poskytnutim
uvéru. Podle smérnice EU musi kazda smlouva o uvéru obsahovat urokovou sazbu, ktera
obsahuje veskeré naklady vynaloZené spotiebitelem na Uvér. Na zakladé vypoctu ro¢ni
procentni sazby nakladi zjisti spotiebitel, kolik ho vlastné avér stoji.
Platby, které se zahrnuji do vypoctu RPSN jsou napiiklad:
e platby splatek (jejich vyse i okamzik, kdy jsou placeny),
e poplatky vztahujici se k posouzeni zadosti o uvér,
e poplatky souvisejici s uzavienim smlouvy (administrativni poplatky),
e platby za pojisténi pro piipad neschopnosti splacet (smrt, pracovni neschopnost,
nebo nezaméstnanosti, invalidita),

e poplatky za vedeni uctu a za pievod penéznich prostiedki a dalsi.

Jednd se o ro¢ni sazbu, kterd je udavana ve formé formatu p. a. a veskeré
proménné, které do vypo&tu vstupuji, musi byt ve stejném formatu. USelem RPSN je
pomahat pfi srovndvani nadkladovosti hypote¢nich uvérd. Rozdil mezi RPSN a urokovou
sazbu je, ze RPSN zahrnuje veskeré povinné naklady, vztahujici se k hypote¢nimu Gvéru.

Naklady se rozdéluji na periodické a jednorazové (Dvorak, 2005).

LTV

LTV je zkratka z anglického loan to value. LTV znamena v jakém poméru je vyse
pujcky, kterou banka nabizi a hodnota nemovitosti. Hodnota LTV je vyjadiena
v procentech (napt. 50 %, 80 %, 90 %, 100 %, apod.). Zpravidla ¢im je vyssi LTV, tim je
uvér pro banku rizikovéjsi, a to se odrazi naptiklad na urokové sazbé, kterd bude vyssi nez
pfi nizSim LTV.

V soucasnosti nabral tento pomér na dilezitosti. V listopadu 2014 CNB oznamila, Ze

ptistoupi k omezeni tzv. 100 % hypoték (LTV = 100 %). V roce 2015 pfipravila pro
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obchodni banky fadu doporuceni, kterymi chtéla piimét k opatrnéjSimu poskytovani
hypote¢nich Gvéra. Dne 13. &ervna 2017 vyslo v Gfednim sd&leni Ceské narodni banky
doporuéeni k limitim LTV u zajisténych uvérd. CNB doporuduje poskytovatelim, aby
ukazatel LTV neptesdhl 90 % a zarovei, aby podil poskytnutych zajisténych aveért s LTV
v intervalu 80-90 % nepfesahl 15 % objemu uvérd poskytnutych v daném Ctvrtleti.
V castych pripadech ani nesta¢i 10 % vlastnich finanénich prosttedkli a je nutné uveér
zajistit dal$im zpilisobem zajisténi jako je zastava dalS$i nemovitosti. Divodem tohoto
opatieni je velky nariist cen nemovitosti, které jsou podle CNB nadhodnoceny

(Pstv, cit. 2019).

Refinancovani hypotéky
Refinancovdnim se rozumi splaceni hypote¢niho uvéru, pomoci jiného uvéru,

obvykle svyhodnéjsimi podminkami a pokracovat ve splaceni. Tuto sluzbu nabizeji
i soukromé spolecnosti. Refinancovani se nejéastéji pouziva u hypotecniho uvéru. Pro
uspésné refinancovani je potfeba podstoupit nasledujici kroky:

e osloveni své stavajici banky,

e osloveni konkuren¢ni banky,

e 7adost o vyc¢isleni zlistatku Gvéru,

e podpis zadosti o uver u nové bankovni instituce,

e schvaleni hypotecniho Gvéru a podpis,

e diky refinancovani pivodni banka vystavi dokladu potvrzujici zanik zdstavniho

prava (Hypotecnikalkulacka, cit. 2020).

Koeficient navySeni
Koeficient navySeni vyjadiuje, o kolik bude hodnota hypotecniho uvéru navysena.

Vypocita se jako podil mezi celkovymi naklady na uvér jako je soucet splatek jistiny,

v

v

vyhodnéjsi je hypotecni uvér. Koeficient navySeni se vypocitd pomoci nasledujiciho

vzorce (Stavebky, cit. 2020).

. vy Celkova splatna castka
Koeficient navyseni = .4 1)

Celkova vyie hypotetniho Uvéru
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1.6 Typy hypote¢nich avéra

V Ceské republice je trh hypoteénich uvéru v sou¢asné dobé rozvinut a banky, které
mohou poskytovat hypotecni uvéry, nabizi hned nékolik typt téchto uvért, které jsou

popsany nize (Kurzy, cit. 2020).

1.6.1 Hypotéky dle ticelu

Zakladnim délenim hypote¢nich uvéra dle ucelu je ucelova a neti¢elova hypotéka

a) Utelova hypotéka

Klient miize prosttedky z ucelového hypote¢niho Gvéru pouzit na ucely uvedené
v uvérové smlouvé, nejcastéji na nakup nemovitosti, kterou klient miize, ale nemusi mit ve
vlastnictvi. Déle ho Ize vyuzit také na rekonstrukci nemovitosti nebo vystavbu nemovitosti
nové, pujcky pouzité na investice do nemovitosti, splaceni tivéru nebo ziskani vlastnického

podilu na nemovitosti (vyporadani dédictvi ¢i spole¢ného jméni manzelir) apod.

b) Neticelova hypotéka

U neuacelové (Americké) hypotéky, banky nepozaduji dolozeni Ucelu tveéru. Vyse
uvérd je limitovana hodnotou zastavy. Klient nemusi bance dokazovat, co bude touto
hypotékou financovat. Uvér mize klient pouzivat na cokoliv, i na koupi vybranych druht
sluzeb ¢i zbozi. Jejich maximalni vySe se odviji od hodnoty zastavené nemovitosti, ktera
by méla spliiovat urcitou stanovenou minimalni hodnotu. Rozdil od tuc¢elové hypotéky je
zejména urokovou sazbou, kterd byva v tomto pfipadé cca o dva procentni body vyssi.

Dtivodem je vyssi rizikovost uvéru.

1.6.2 Hypotéky dle ¢erpani Gvéru

Cerpani hypoteénich uvérd miize byt jednorazové nebo postupné. Jednorazové
Cerpani hypote¢niho uvéru se vyuziva tehdy, kdy je z avéru financovana koupé jiz
existujici nemovitosti, nebo Ize pouzit na splaceni jiného, diive poskytnutého uvéru.
Postupné Cerpani se sjednava, pokud je z hypote¢niho Gvéru financovana vystavba nebo

rekonstrukce nemovitosti. Hypote¢ni uvér je postupné uvoliiovan podle nakladii spojenych

28



s vystavbou nebo rekonstrukci. Pfi postupném cerpani vznika zastavni pravo k rozestavéné
stavbé. Pfi postupném Eerpani musi byt dodrzena zasada, ze vySe Cerpané Castky nesmi
presahnout 70% ceny dané rozestaveéné stavby. Dluznik v pfipadé postupného cerpani
uvéru v pribéhu provadénych stavebnich praci plati pouze uroky za skutecné Cerpané
Castky.

Pti splnéni podminek stanovenych smlouvou o hypote¢nim tvéru vznikd narok pro

jeho Cerpani. Zejména po vkladu zéstavniho prava do katastru nemovitosti (Dvorak, 2005).

1.6.3 Hypotéky dle zpiisobu splaceni

Hypoteéni uvéry podle zptsobu splaceni se rozd€luji na zakladni typy:

a) Hypote¢ni uvéry s anuitnim splacenim

Patfi mezi nejcastéj$i typ splaceni uvéri. Nazyvajici se také jako splatkami
konstantnimi. Anuitni splatky se po celou dobu splaceni hypote¢niho Gvéru neméni.
Jedinou vyjimkou, kdy mtze dojit ke zméné vyse splatky, dochazi, kdyz se zméni Grokova
sazba. Anuitni splaceni je jednoduché a piehledné. Anuitni splatky se déli na dvé slozky t;.
na imor a urok. Umor piedstavuje splatku jistiny, &i &astku, o kterou se nam snii piipadny
dluh. Urok naproti tomu pfedstavuje urditou odménu bance za pujceni finan¢nich
prostfedkli dluznikovi. Pomér mezi tirokem a imorem se béhem splaceni meéni. Na zacatku
splaceni uvéru jde o vyssi dominanci troku v celkové splatce, ale postupné se splacenim se

dominance uroku v celkové splatce snizuje (Dvotak, 2005).

Vypocet anuitni splatky je vyjadien podle nasledujiciho vzorce:

y=— @)

(©)
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a anuita,

D vySe uvéru,

n doba splatnosti véru v letech,
\4 diskontni faktor,

i ro¢ni urokova sazba,

(Dvotak, 2005).

Obrazek 1: Anuitni splaceni

Anuitni splaceni
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Zdroj: vlastni zpracovani

b) Hypotécni avéry s degresivnim splacenim

Tento typ splaceni je typicky tim, ze na pocatku obdobi splaceni uvéru dochazi
dluznika. Umor v tomto piipadé ziistivd neménny. Mési¢ni splatka je po dobu jednoho
obdobi ve stejné vysi a pro nasledujici obdobi se vzdy sniZzuje o pevny koeficient poklesu.
Coz znamenad, ze pii stejné splatnosti hypotéky bude zpocatku vyssi splatka nez u klasické
anuitni. V zav¢ru splaceni budou naopak splatky nizsi.

UMOR = ANUITNI PLATBA — CASTKA ZAPLACENA NA UROCICH

Mezi vyhody tohoto splaceni patii, Zze dluznik zaplati v absolutni ¢astce méné na
urocich. Zvolit si tento zptsob splaceni se doporucuje lidem, ktefi maji nejisté budouci
prijmy, ale v soucasnosti maji vysoky disponibilni diichod. Pfi snizovani splatek dochazi
ke snizovani rizika neschopnosti splacet hypotéku, v ptipadé poklesu piijmu domacnosti

(Kurzy, cit. 2019).
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Obrazek 2: Degresivni splaceni
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¢) Hypotécni avéry s progresivnim splacenim

V tomto piipadé maji splatky hypotéky rostouci pribéh. Na pocatku uvéru jsou
splatky nastaveny na niz$i hranici, ale postupem casu se zvySuje vySe danych splatek.
Meésicni splatky se po dobu jednoho roku neméni, nasledujici obdobi se pak vzdy zvySuje
o pevny koeficient riistu. Tento typ splaceni je predevsim vhodny pro klienty, ktefi nemaji
v dobé vzniku uvéru takové financni prostiedky, aby si mohli dovolit splacet vysoké
splatky uvéru, ale predpokladaji do budoucna, Ze se jejich situace zmeéni a budou si moci

dovolit splacet budouci navyseni splatek (Kurzy, cit. 2019).

1.6.4 Urokova sazba z hypote&nich wivéri

Urokové sazba je jeden ze zkladnich atributi uvéru. Pfed uzavienim obchodu se
sjednava se mezi bankou a klientem. Urokova sazba uréuje, jak velkou &ast jistiny dluznik
musi vetiteli zaplatit za poskytnuti hypote¢niho tivéru za urcité casové obdobi. Sazba je

vyjadiena v procentech a zkratkami, podle doby zptisobu vyjadieni:
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Tabulka 2: Druhy urokovych sazeb

Casové obdobi Zkratka turokové sazby Vysvétleni zkratky
Rok p. a. per annum
Popoleti p. s. per semester
Ctvrtleti p-q. per quartan
Meésic p- m per mensem
Den p.d. per diem

Zdroj: Penize, cit. 2019, vlastni zpracovani

Urokova sazba ma obrovsky vliv na rozhodovani v sektoru podnikatelském

a domdacim sektoru. Ureni vySe sazby je vzdjemnou interakci poptavky a nabidky po

produktu, jehoZ cena je vyjadfovana. Sjednani sazby je zpravidla individualni zalezitosti,

kdy banka nabidne klientovi urcitou sazbu a je na klientovi, zda ji pfijme nebo nepfijme.

Nabidka trokové sazby zavisi zejména na téchto faktorech:

a)

b)

Urokové sazby na trhu — sazby z hypote¢nich Gvérii jsou ovlivitovany predeviim
urokovymi sazbami dluhopist. Jsou hlavnim zdrojem pfijmi penéz pro banky
a zalezi jak draze nebo levné hypote¢ni banky koupi své zdroje.

»Kvalita® klienta — kvalita nebo-li bonita klienta se posuzuje podle osobnich
udaji, jako je napi: rodinny stav, v€k, dosazené vzdélani, profese, pocet
vyzivovanych déti atd. Déle banka posuzuje trvalé piijmy Zadatele, napft. piijmy ze
zavislé Cinnosti, piijmy ze samostatné vydélecné c¢innosti, rodicovské piispévky,
pfijmy z pronajmu apod. U zaméstnanych osob se vétSinou vyzaduje pracovni
pomér na dobu neurcitou a zaroven zadatel nesmi byt ve zkuSebni dobé. Na zakladé
zjisténé bonity zadatele pak banka stanovi urokovou sazbu. Plati, ze ¢im vyssi
prokdzana bonita klienta, tim niz$i Grokovou sazbu z uvéru od banky ziska
a naopak. Divodem je, Ze s niZ§i bonitou Zadatele banka podstupuje vyssi arokové
riziko. Riziko si pak kompenzuje pravé s vyS$§imi Urokovymi vynosy
z poskytnutych hypotecnich uveért.

Doba splatnosti hypote¢niho tivéru — znamena dobu, do které musi byt splacené
pujcky a pohledavky. U hypote€nich uvérd, u kterych se piedpoklada dlouhodobé
splaceni, znamenaji vyssi riziko pro banky, protoze je vice Casu na to, aby se na

stran¢ klienta cokoliv zménilo. Minimalni splatnost je do jednoho dne. Cenné
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papiry kratkodobé jsou splatné do roku. Dluhopisy maji splatnost od 10 do 30 let
(Samuelson & Nordhaus, 2013).

d) Doba fixace- Jednim z faktord, které ovliviiuji irokovou sazbu, je prave délka jeji
fixace, ktera se sestavuje pii podpisu uvérové smlouvy. Nej€astéji pouzivand doba
fixace byva 1, 3, 5, 10 nebo 15 let.

Fixovana sazba — Znamend, Ze se urokova sazba v prubéhu dohodnuté doby
splaceni nijak neméni. Je pevné stanovena na urcité ¢asové obdobi.

Variabilni sazba — V prib¢hu splaceni se mize ménit. ZvySovat ¢i snizovat. Tato
urokova sazba vychazi z aktualnich podminek na trhu a ze sazby PRIBOR, kdyz
jedna banka prechodné prostredky nepotiebuje a jina potiebuje.

e) Druh produktu — Banky nabizeji vice hypotec¢nich produktti. Nabidka bankovnich
instituci byva riznoroda a jednotlivé produkty se od sebe li§i cenou (Grokovou
sazbou). Banky nabizeji hypote¢ni tivéry napt. do 70% (LTV) hodnoty nemovitosti
a uvéry do 100% (LTV) hodnoty nemovitosti. Lépe zajisténé uvéry jsou méné

f) Novy klient nebo konec fixace — Pro nové klienty a pro klienty, kterym skoncila
doba fixace, nabizeji bankovni instituce rizné urokové sazby. Banka se snazi
prildkat nového klienta a nabidne mu niz$i urokovou sazbu nez stavajicimu

klientovi, kterému skonci doba fixace.

1.6.5 Specialni typy hypoték

Nasledujici cast se zabyva typy hypoték, které nejsou tak Casto vyuzivany, nebo se

v Ceské republice objevily teprve nedavno.

a) Hypotéka bez dokladani piijmu

Tato hypotéka je pro banky vyrazné rizikovéjsi nez klasicka hypotéka. Zpravidla
byva nizsi Gvér k zastavni hodnoté nemovitosti, ale také vyssi trokova sazba v diisledku
vys§i prirazky na riziko. Banky nejcastéji poskytnou hypotéku bez dolozeni ptijmu do 50%
zastavni hodnoty nemovitosti. Hypotéka bez doloZeni piijmu: Nizsi a drazsi (Hypoindex,

cit. 2019),
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b) Hypotéka naruby

Zvlastni druh hypotéky, kterd je bankou poskytovana, aniz by byl znamy doptedu
predmét zajisténi. Pti ziskani Hypotéky naruby, klient ziskava jistotu ziskani financnich
prostfedkii. Vyhodou tohoto hypote¢niho tvéru je, ze hypotecni Gvér je poskytnut jeste
predtim, nez je zvolena nemovitost, na kterou bude dany Gvér ¢erpan. Tento druh tivéru
nema povinnost odhadu ceny nemovitosti, ani jakékoliv jiné udaje o predmétu uvéru
a objektu jeho zastavy. Dany uvér je schvalovan na zdklad¢ vySe piijmu klienta. Finanéni
prostfedky tohoto druhu lze vyuzit na stavbu ateliéru, rodinného domu ¢i koupi stavebniho

pozemku. Cerpani hypoteéniho avéru byva 12 mésici (Rb, cit. 2019).

¢) Australska hypotéka
Tento hypotecni uveér pouziva degresivni vypocet urokové sazby. V praxi to
znamena, ze ¢im vice si klient od banky piij¢i, tim vétsi slevu na trokové sazbé ziska

(Hypoindex, cit. 2019).

d) Offsetova hypotéka
Offsetova hypotéka je hypotéka, kterd se v CR moc nepouzivi. Tento druh
hypotecniho uvéru je pro klienty, ktefi maji vyssi hotovost na spoficim nebo bézném uctu
banky. Klient hradi bance uroky pouze z rozdilu mezi vysi ivéru a zlstatkem na jeho

spoficim ¢i bézném uctu (Banky, cit. 2019).

1.7 Pojisténi hypotecniho Gvéru

K hypotecnimu tvéru je mozné i potizeni pojisténi véru, neboli pojisténi schopnosti
splacet. Dosazeni niz$i urokové sazby je zpravidla podminéné sjednanim této pojistky.
Nabidky pojisténi uvéru u jednotlivych pojistoven nejsou prilis odlisné. Nejcastéji jsou
nabizené dvé varianty. Nabidka v zdkladnim balicku nabizi pomoc se splatkami tvéru
v piipadé smrti, invalidity tfetitho stupné a pracovni neschopnosti. Jedna se o rizika, vici
kterym by meéla v podstaté jistit zivotni pojistka. Drazsi bali¢ek obsahuje navic ztratu
zaméstnani. Zde jsou ale kladeny podminky, napt. klient nesmi pfijit o préci vlastni vinou.
V ptipadé pojistné udalosti se o splaceni hypotecniho uvéru postard pojistovna

(Penize, cit. 2019).
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Jednou z hlavnich nevyhod pojisténi je vySsi cena, kterd je odvozena od vySe
hypotéky a pojisténych rizik. Tato ¢astka je vétSinou placena najednou uz ve chvili
uzavieni pojistky. Na rozdil od zZivotniho pojisténi, u pojisténi schopnosti splacet
hypotecni aveér nelze uplatnit danové odpocty. Navic je pojisténi sjednavano pouze na
dobu trvani uvéru, tudiz ve chvili celkového splaceni tvéru konci i platnost klientova

pojisténi. (Hypotéka, cit. 2019).

1.8 PojiSténi nemovitosti

Banka miize vyzadovat pifi zajiStovani uveéru pojisténi financované nemovitosti
uzamcené neboli vinkulované v jeji prospéch v pojistné ¢astce minimalné do vyse uvéru.
Znamena to, ze v piipadé pojistné udalosti je vyplaceno pojistné plnéni tieti osobé, tedy
bance. Pojisténi majetku je dilezité pro banku, ale i pro klienty. Nemovitost musi byt
pojisténa na takovou ¢astku, abychom si mohli byt nebo diim poftidit znovu pokud o néj
ptijdeme napf. zivelnymi pohromami. Volime tedy trzni hodnotu nemovitosti. Ceny
nemovitosti se meéni a dim, ktery mel hodnotu pfed 20 lety 1 milion korun, dnes mtize mit
hodnotu vyssi a pojiStovna vyplati pouze pojistnou ¢astku sjednanou ve smlouve, proto je

nutna i aktualizace smluv.

1.9 Bonita klienta

Bonita klienta ptedstavuje schopnost klienta, ktery ma hypote¢ni uvér ho splacet.
Banky potiebuji prokazat, ze klient zadajici o hypotecni Gvér je schopny tento zavazek
splnit. Zadatel o hypoteéni Gvér musi prokazat dostate¢nou vysi &istych piijmi vzhledem
ke svym potfebnym vydajum. Banky potiebuji dolozit potvrzeni o pfijmech ze zavislé
¢innosti zpravidla za poslednich 6 mésicti az 2 let. Pti pfijmu z podnikani, pozaduji banky
predlozeni danovych pfiznani. VEtSinou banky pozaduji pfiznani za dvé posledni za sebou
jdouci zdanovaci obdobi, u nékterych bankovnich instituci jsou ochotni akceptovat i jedno
danové pfiznani. U pfijmu z jinych zdrojii, napt. z prondjmu nemovitosti, banka pozaduje
doklady, z nichz plyne vySe tohoto piijmu a doba jejiho trvani. Pii hodnoceni bonity
u podnikatelskych subjektli je provadéna analyza jejich finanéniho hospodateni. Komeré¢ni

banky analyzuji struktury majetku podniku a finan¢ni zdroje podniku. Pro posouzeni
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bonity pravnickych osob jsou vyuzivany nastroje, které hodnoti likviditu, solventnost,
rentabilitu a cash flow firmy. Banky pozaduji tyto udaje pfed poskytnutim uvéru, ale také
po celou dobu Gvérového vztahu. Divodem kontroly je ovéfeni, zda je tivér pouzivan na

ucel sjednany ve smlouvé a jestli nedochazi ke snizovani kvality ruceni. Obecné plati, ¢im

TN

1.10 Bankovni specialista

Bankovni specialista zajistuje poradenskou ¢innost a zprostfedkovatelskou ¢innost.
Cinnost nabizi klientovi, ktery je klientem bankovni instituce. Specialista zpracovava
a pripravuje podklady pro fizeni uvérti nebo obchodni politiku banky a dale vyhodnocuje
informace na domdcich i zahrani¢nich kapitalovych trzich. Bankovni specialista poskytuje
zodpovedny a kvalitni zadkaznicky servis zakaznikiim banky. Nabizi klientovi sluzby, které
mu jsou specialné prizptisobeny, dale zpracovava koncepéni zaméry a strategie banky,

uzavira obchody s cennymi papiry (BankPolicies, cit. 2019).
1.11 Finan¢éni poradci

Finan¢ni poradce pomaha klientovi pifi ziskavani hypotecniho uvéru. Poradce
komunikuje s klientem, konzultuje s nim situaci na trhu a jeho finan¢ni situaci a poméaha
mu vybrat ten nejvyhodnéjsi produkt jemu tzv. uSity na miru. Poradce by mél zvazit
klientovu finan¢ni situaci a navrhnout mu celé finan¢ni portfolio tak, aby dosahlo
pozadovanych klientovych cili ve zvoleném casovém horizontu. Dokazou taktéz

vyhodnotit vyhodnost stavajicich finan¢nich produkti (Mésec, cit. 2020).
1.12 Faze poskytovani hypote¢niho uvéru

Uchaze¢ o hypote¢ni Gvér musi projit danym procesem. Proces se sklada z presné
definovanych postupu. Jedna se o zivotni cyklus hypote¢niho Uvéru, ktery se déli do tfi
fazi: ptipravnd, schvalovaci a realizacni. Féaze Zivotniho cyklu hypotecniho uUvéru je

zobrazena v nasledujicim obrazku (Obrazek 3), (Pavelka, 1995).
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Obrazek 3: Faze Zivotniho cyklu hypote¢niho tivéru

Faze zivotniho cyklu dvéru
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Zdroj: Pavelka, 1995

1.12.1 Pripravna faze

V ptipravné fazi si klient vybird vhodnou banku, ktera spliiuje zakladni pozadavky
klienta. Nejlepsi podminky vétSinou nabidne banka, u které ma klient veden bézny ucet.
Dilezité je, ale obejit 1 ostatni bankovni spolecnosti a zvazit jejich nabidky. Vhodnou
volbou byva obratit se na finanéniho poradce, ktery spolupracuje s né€kolika bankami
a dokaze klientovi vhodné poradit. Komunikace s bankou je pfitom jednoducha a miize byt
zvolen jeden ze tii pfistupt ,,Face - click - call‘‘ coz je celosvétove uplatiiovana koncepce
komunikace banky s klientem. Face znamena, ze klient navstivi pobocku banky osobné,
click, ze s bankou komunikujeme s vyuzitim internetu napiiklad emailové posty.
V poslednim piipads call, kdy zvolime zpisob komunikace po telefonu (Skvara, 2011).

Pii prvnich jednanich budou klientovi poskytnuty zékladni informace o postupu
schvalovani Gvéru, o dokumentech, které bude potfeba dolozit. Bude ud€lan orientaéni
rozpocet, aby se zjistila jeho schopnost splacet ze svych Cistych pfijmt hypotec¢ni uvér. Pro
posouzeni uv€ru bankou, klient podavd podepsanou Zddost o poskytnuti uvéru, ktera

obsahuje zejména:
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e Osobni udaje Zadatele a jeho spoluzadateli (jméno, bydlisté, datum narozeni,
apod.),

e udaje o vysi piijmi a vydaju,

e udaje o vlastnich zdrojich,

e vySi uveéruy, jeho zpisob Cerpani, splatnost,

e informace o financované nemovitosti.

K zadosti klient ptedkladd dokumenty:
e doklad totoznosti,
e investi¢ni zamgr,
e navrh zajisténi tvéru,

e vysi pfijmu, vypis z banky za posledni 3 mésice (Pavelka, 2003).

1.12.2 Schvalovaci faze

Schvalovaci faze zac¢ind povéfenym zaméstnancem dané bankovni instituce, ktery
pfevezme vyplnénou zadost o hypoteéni uvér, vcetné vsSech dokumentl. Pripadné
dokumenty pievezme povéteny, certifikovany a zplnomocnény externi spolupracovnik
(finan¢ni poradce). Cilem je vypracovat uvérovou smlouvu Banka nasledné kontroluje
uplnost a spravnost souboru dokumenti po jeji formalni i pravni strance. Pokud tomu tak
je, banka si za¢ina provétrovat pomoci tzv. scoringu, zda zadosti i Zadatelé o hypotecni uveér
vyhovuji 1 ekonomickym pozadavki banky (dostateéné stabilni a vysoké piijmy).
V pripadé, Ze investicni zamér opravdu odpovida pozadavku zdkona a pokud je nabizené
zajisténi uveru dostatecné. Banka poté posuzuje stupeni zajiSténi a uvérové riziko, tedy

uvéruschopnost klientti (Poloucek, 2006).

Credit Scoring

Scoring je proces, ktery umoziiuje véfitelim a jinym finannim institucim urcit
bonitu klienta. V bankovnim sektoru scoring hodnoti schopnost klienta dlouhodobé spléacet
své zavazky. Klientova bonita je ovlivnéna péti kategoriemi — historie plateb, typy tvéri,
soucasny dluh, délka Gvéru, nové uveéry. Behem scoringu banky porovnavaji piijmy
a vydaje a dalsi dostupna klientska dat z registru dluznikd apod. Scoring je pro klienta
klicovy, banka na zaklad¢ vysledkil ze scoringu rozhoduje o velikosti pij¢enych finan¢nich

prostfedkti a minimalizuje tim i rizika splaceni tvéru. Cilem tohoto procesu je zjistit, jaka
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je pravdépodobnost nesplaceni hypoteCniho uvéru a piiciny jeho nesplaceni

(Investopedia, cit. 2019).

Uvérové riziko

Uvérové riziko je jedno ze specifickych rizik v bankovnictvi, které lze n&jakym
zpusobem ovlivnit. Pafi mezi nejvyznamnéjsi rizika a vyhazi z platebni neschopnosti
dluznika splacet své zavazky z tivéru, obchodl na kapitdlovém a penéznim trhu, cennych
papird a z plnéni bankovnich zaruk. Pro kryti finan¢nich ztrat banka tvoii opravné polozky
pro uverové pohledavky, u kterych hrozi riziko nesplaceni a dale tvofi rezervy, které jsou
zavislé na kvalité portfolia a jsou dany ur¢itym procentem z celkového objemu pohledavek

(Kantnerova, 2016).

1.12.3 Realizaéni faze

V posledni fazi dochazi k ¢erpani uvéru a jeho nasledného splaceni. Podminkou pro
cerpani uveru, musi byt podepsanad uveérova smlouva, také musi dojit k podpisu zastavni
smlouvy k nemovitosti ve prospéch vybrané hypote¢ni banky a musi dojit ke vkladu
zastavniho prava do katastru nemovitosti. S ¢erpanim uvéru, ptipadné po uplynuti uréené
doby ve smlouvé, zacina splaceni z pohledu klienta a sprava uvéru z pohledu banky, ktera
kontroluje pravidelnost splaceni uvéru a terminy ur¢ené smlouvou, naptiklad pfi
vystavbé dolozenim faktur. S doplacenim uvéru je zaslano klientovi potvrzeni o splaceni
a jemu nebo pfimo katastralnimu ufadu navrh na vymaz zastavniho prava k dané

nemovitosti.

1.13 Zmény od roku 2018

Nejvétsi zména v poskytovani hypote¢nich uvéri nastala v roce 2018, kdy Ceska
narodni banka zptisnila podminky pro ziskani hypotéky. Celkova vyse hypote¢niho tivéru
nesmi piekrocit devitinasobek ¢istého ro¢niho piijmu a na splatku by nemélo byt vydano
vice nez 45 % ¢istého mésicniho piijmu. Pokud tyto parametry klient nesplnil, banka jeho
74dost zamitla. CNB zvedla trokové sazby a zdrazila mezibankovni zdroje, aby omezila
tzv. levné hypotcéky. Naplno se toto zpiisnéni projevilo az v roce 2019. Zajem o hypotecni

uvery oproti minulym letim vyrazné klesl a to i diky vytrvalym zdrazovanim nemovitosti.
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V roce 2018 byly poskytnuty nové hypotecni avéry v hodnoté 187 mld. K¢, oproti tomu
v roce 2019 163 mld. K¢&. Jednalo se o pokles 25 mld. K¢. Ve druhé poloving roku 2019 se
zacCaly sniZzovat urokové sazby pro oziveni zajmu o hypoteéni uvéry. Banky zacaly také
nabizet nové produkty, jako je napiiklad Stafetova hypotéka, ktera umoziiuje rodi¢tim, aby
si vzali hypoteéni uvér misto svych potomki. Dalsim novym produktem je hypotéka pro
mladé, ktera umoziuje ziskat pijcku s 90% LTV, tento pocet hypotecnich tveérd je ovSem
omezen.

Dulezitymi parametry pro ziskani hypote¢niho uvéru je zejména stabilni piijem
klienta, kdy zalezi na typu pracovni smlouvy. V ptipadé smlouvy na dobu neurcitou roste
Sance na schvaleni. Naopak Zadatel ve zkuSebni dobé nema pfili§ velké Sance. Déle v&k
klienta a reputace klienta, u které je nahlédnuti do registru dluznikii samoziejmosti.
Predevsim klient bez dalSich zavazki ma zna¢nou vyhodu. Sta¢i vSak malo, napt. dluzna
¢astka dopravnimu podniku a zadatel se stdvéa pro banku rizikovéjsim. Take doba splaceni
hraje svou roli. Hypotéka nastavena na delsi dob¢ je sice finan¢né nevyhodné;jsi, ale zato je
vy$si Sance, ze ji klient ziska. Diky delsi dob€ jsou spojené i nizsi splatky, které predstavuji
vyssi bezpecnost. Rozhodujicim mize byt i vybér vhodné nemovitosti, u které se o¢ekava

budouci rist hodnoty. Vyhodou je také bezpecna a zadana lokalita (Banky, cit. 2020).
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2 Vlastni prace

Analyticka ¢ast prace se nejprve zaméfuje na soucasnou situaci na hypote¢nim trhu
v Ceské republice a dale se zabyvd srovnanim nabidek hypotenich Gvéra
u jednotlivych vybranych bankovnich instituci. Mezi vybrané banky patii Hypotecni
banka, a. s., Ceska spofitelna, a. s., Komer¢ni banka, a. s. a Raiffeisenbank, a. s. V zavéru
prace je vytvoien modelovy ptiklad fiktivni domacnosti, kterda zada o hypote¢ni uvér. Na
zakladé tohoto modelového ptikladu fiktivni domacnosti, vybrané bankovni instituce

vypracuji nabidku hypote¢niho tivéru.

2.1 Aktualni situace na hypote¢nim trhu v CR

V roce 2018 doglo k zpiisnéni pravidel pro poskytnuti hypotenich avéra v Ceské
republice a tato ¢ast prace se bude zabyvat, jak tato zpfisnéni pokracuji v roce 2019. Od
zagatku roku 2018 Ceska narodni banka zvysil zikladni trokové sazby celkem &tyfikrat.
Na zacatku roku 2019 prumérna urokova sazba dosahovala 3,00 % a posléze zacala zase
klesat. Primérnd rokova sazba poklesla v listopadu 2019 na 2,36 %. Hypote¢ni trh se
stale vyviji a financovani bydleni hypote¢nim tivérem v obdobi nizkych urokovych sazeb
je velice oblibené. Na nize uvedeném grafu (Graf 1) je zobrazen objem nové poskytnutych
hypoteénich avért v Ceské republice od roku 2014 - 2019.

Graf 1: Objem nové poskytnutych hypote¢nich dvéru v mld. K¢
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Zdroj: Fincentrum Hypoindex,cit. 2020, vlastni zpracovani
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Z grafu (Graf 1) je patrné, Ze na konci roku 2018 byl sldbnouci zdjem o hypotecni
Gvéry, ktery byl zplisoben zp¥isnénim pravidel pro poskytovani hypoték ze strany Ceské
narodni banky. V roce 2018 byly poskytnuty hypotéky v hodnoté 187 mld. K¢, oproti tomu
v roce 2019 byly poskytnuty hypotéky v hodnoté 162 mld. K¢. Jednd se o pokles o 25 mld.
K¢, tedy o 13,6 %. K poklesu piispélo predev§im piedzasobeni hypote¢nimi Gvéry pied
koncem roku 2018, nez zacala platit piisngjsi doporuceni Ceské narodni banky na
poskytovani hypoték. Nejvyssi objem hypotecnich uvéri byl poskytnut v roce 2016.
V prubéhu roku 2019 postupné klesala i Grokova sazba, ktera dosdhla maxima v lednu
2019 na urovni 3. Urokové sazby v jednotlivych mésicich za rok 2019 jsou zobrazeny
v nasledujicim grafu (Grafu 2).

Graf 2: Prumérna arokova sazba v roce 2019 v %
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Zdroj: Fincentrum Hypoindex, cit. 2020, vlastni zpracovani

Z grafu je patrné, ze v roce 2019 méla Grokova sazba klesajici tendenci. Divodem
byl nizsi zajem klientd o hypotéky a pofizovani vlastniho bydleni. Niz§i sazby pomohly
k vy§s§imu zajmu klientd o sjednani novych hypoteénich tvérd. Velikost tirokovych sazeb
je také ovlivnéna mirou inflace. Nejcastéji byva inflace definovana jako nartst cenové
hladiny statkti a sluzeb v ekonomice za urcité ¢asové obdobi. V roce 2019 byla primérna
ro¢ni mira inflace 2,8 %, coz bylo o 0,7 procentniho bodu vice nez v roce 2018. Byla to
druha nejvyssi primérna ro¢ni mira inflace za poslednich 11 let. Vyssi byla zaznamenana
vroce 2012, kdy spotiebitelské ceny vzrostly o 3,3 %. VIiv na zvysSeni cenového rtstu

vroce 2019 mély ceny suzeb, které stouply o 3,7 %. Dale na zvySovani cenového rlstu
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mély vliv ceny bydleni a i ceny za nékteré potraviny. Nasledujici graf (Graf 3) zobrazuje
primérnou miru inflaci v procentech za rok 2019.

Graf 3: Primérna mira inflace v roce 2019
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Zdroj: Cesky statisticky tfad, cit. 2020, vlastni zpracovéni

V Ceské republice vroce 2018 dochazelo kristu trznich cen nemovitosti.
Zvysovaly se ceny bytl, rodinnych domt ale i pozemkii. Divodem zdrazovani byla nulova
nezameéstnanost, riist mezd a dochdzelo k oslabeni nabidek nemovitosti. Na nasledujicim
obrazku (Obrazek 4) je zaznamenan procentualni vyvoj cen za m? starsich bytt, rodinnych

domil a ndjmu v jednotlivych krajich.
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Obrazek 4: Ceny nemovitosti v CR (2019)

Ceny nemovitosti na konci 3. ctvrtleti
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Zdroj: CTK, cit. 2020
2.1.1 Bankovni poskytovatelé hypote¢nich tivéru

Na trhu v Ceské republice se ke konci roku 2019 nachézi celkem 18 bankovnich
instituci, které nabizi ucelové, tak i neucelové hypote¢ni uvéry. Predevsim se jedna
o banky typu univerzélni a specializované. Specializované bankovni instituce se zamétuji
pouze na poskytovani tohoto spotiebitelského uvéru. Na ceském hypotecnim trhu patii
mezi specializované banky Hypotecni banka a Wistenrot hypote¢ni banka. Seznam
poskytovatelti hypote¢nich uvéri na bankovnim trhu je uveden v nasledujici tabulce

(Tabulka 3).
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Tabulka 3: Poskytovatelé hypote¢nich uvéri na bankovnim trhu

Poskytovatelé hypotecnich tivéri na bankovnim trhu
MONETA Money Bank Komer¢ni banka
Hypote¢ni banka Expobank CZ
Citibank Europe plc. Oberbank
Ceskoslovenska obchodni banka Air Bank
Fio banka Raiffeisenbank
ING Bank UniCredit Bank
Modré pyramida Equa bank
mBank Wiistenrot hypotecni banka
Ceska spofitelna Sberbank

Zdroj: Hypoteéni kalkulacka, cit. 2019, vlastni zpracovani

Na trhu hypote¢nich avéri v Ceské republice dlouhodobé dominuji tii bankovni

instituce. Mezi tyto lidry na trhu patii Hypote&ni banka, ktera patii do skupiny CSOB a jeji

trzni podil za rok 2019 byl 25,6%, Ceska spofitelna s trznim podilem 23,2% a Komeré&ni

banka s trznim podilem 17,5%. Celkovy trzni podil téchto tii spolecnosti se pohybuje mezi

60-70%. Na nasledujicim grafu (Graf 4) je znazornén pitehled trznich podili hypote¢nich

bank za rok 2019.
Graf 4: Prehled trznich podili hypote¢nich bank za rok 2019

Wustenrot

hypotecni banka; Equa bank; 2,3

’

Moneta Money
Bank; 8,7

Zdroj: Emadata, cit. 2020, vlastni zpracovani
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2.2 Srovnani nabidek hypote¢nich avéri vybranych bank

Nasledujici kapitola charakterizuje vybrané bankovni instituce, jejich nabidku
hypotecnich produktii a posuzovani bonity svych klienti. Mezi vybrané bankovni instituce
patii: Hypote&ni banka, Ceska spofitelna, Komeréni banka a Raiffeinsenbank. Banky byly
vybrany podle jejich podilu na hypote¢nim trhu v Ceské republice.

2.2.1 Hypotec¢ni banka, a. s.

Hypotecni banka, a. s. byla zalozena v Hradci Kralové roku 1991. Z tuzemskych
bank ziskala jako prvni licenci na vydavani hypotecnich zastavnich listi v roce 1995. Od
roku 2006 je znamd pod dne$nim nazvem Hypotecni banka, a.s. a je bankou
specializovanou. Majoritnim akcionafem hypote¢ni banky je od roku 2009 spolecnost
Ceskoslovenska obchodni banka a na vrcholu hypoteéniho trhu v Ceské republice se drzi
od roku 2007. Hypoteéni banka mé celkem 30 pobodek (235 pobocek CSOB) po celé
Ceské republice a jeji centrala sidli v Praze. V roce 2019 piekrogila historickou hranici 300
mld. K¢ celkového objemu hypoteéniho portfolia a nadale potvrzuje roli lidra na
hypoteénim trhu v Ceské republice.

Hypote¢ni banka nabizi celou fadu hypote¢nich aveéra, které se rozlisuji na hypotecni
uvery ucelové, mezi které patii Hypotéka na byt, Hypotéka na rodinny diim, Hypotéka na
pozemek a stavbu a Hypotéka na rekonstrukci. Hypotecni banka nabizi i netcelovy
hypote¢ni Gvér, jako je americkd hypotéka, ktera je vhodna pro cokoliv jiného nez koupi
nemovitosti, jako je napf. vybaveni do domu, ale je mozné ji vyuZit i pro cestovani. DalSim
typem jsou tzv. hypotéky ,,uSit¢ na miru“. Tento hypotecni Gvér se nazyva tzv. Zelena

hypotéka na prondjem nebo také Realitni hypotéka (Hypote¢ni banka, cit. 2019).

2.2.1.1 Hypotéka na byt

Hypotéka na byt je jednim z produktd hypote¢ni banky, které banka nabizi.
Hypotéka na byt patii mezi ucelové uvéry, diky kterému si klient hypotecni banky muze
snadno potidit vlastni byt, ale i spoluvlastnicky podil. Hypotéku banka miize poskytnout
i na koupi druzstevniho bytu s podminkou ruceni nemovitosti v osobnim vlastnictvi. Banka

muze poskytnout uvér az 90% z ceny nemovitosti. Zaroven cena této nemovitosti musi byt
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minimaln¢ 300 000 K¢&. VySe mésicni splatky je zavisla na dobé splaceni hypotéky.

Splatnost tohoto hypote¢niho uvéru mize byt az 40 let.

2.2.1.2 Hypotéka na rodinny diim

Hypotéka na rodinny diim je ucelova hypotéka., ktera je ur¢ena k nakupu rodinného
domu nebo k rekonstrukei jednotlivych ¢asti, ¢i potizeni spoluvlastnického podilu. Banka
poskytuje az 90% z hodnoty nemovitosti. Zaroven minimalni cena této nemovitosti musi
byt 300 000 K¢&. O hypotéku mize pozadat jednotlivec, nebo az Ctyfi 1idé ze dvou
domdacnosti. Domacnost se sklada z fyzickych osob, které spolu trvale ziji
a spole¢né hradi naklady na své potieby. Splaceni hypotéky muze byt az 40 let. Klient si

muze sam vybrat fixaci doby trokové sazby.

2.2.1.3 Hypotéka na pozemek

Hypotékou na pozemek, je mozné potidit stavebni pozemek. Minimalni ¢astka
tohoto hypoteéniho Givéru je 300 000 K&. Cerpani hypotéky na pozemek lze jednorazové
nebo postupné béhem 12 méesict. Klient mize hypotéku splacet v rozmezi

5 —40 let, déle si klient zvoli dobu fixace urokové sazby.

2.2.1.4 Hypotéka na stavbu a rekonstrukci

Dalsim typem hypote¢niho Gvéru je Hypotéka na stavbu a rekonstrukci, kterou je
mozné vyuzit pouze na stavbu nového domu, nového bytu nebo na jejich rekonstrukci
a nelze pouzit ke koupi domi, bytii a pozemka. Splaceni tohoto ivérii miize byt aZ po dobu

40 let. VySe mésicnich splatek je zavisla na dobe splaceni.

2.2.1.5 Zelena hypotéka

Zelena hypotéka odménuje své klienty za ohleduplny pfistup k bydleni. Tento typ
hypotecniho uvéru lze ziskat po predlozeni priikazu o energetické narocnosti budovy
(PENB) ve ttidé A nebo B. Pfi ziskéni tohoto hypotecniho tvéru klient ziska fadu vyhod
od Hypotecni banky. Mezi tyto vyhody patii napf. to, Ze banka poda za klienta zastavni
smlouvu na katastr nemovitosti, uhradi za né&j spravni poplatek, ktery je ve vysi 2000 K¢,
zdarma zajisti odhad nemovitosti, mize nabidnout klientovi az 15 % slevu na pojisténi
domacnost a klient ziskd 30% slevu na zhotoveni energetického Stitku. Hypote¢ni banka

pozitivn¢ ohodnoti klienty, ktefi mysli ,,zelené®.
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2.2.1.6 Realitni hypotéka

Poslednim typem tucelové hypote¢niho tvéru od Hypotecni banky je tzv. realitni
hypotéka. Tato hypotéka je pro klienty, ktefi si cht&ji pofidit nemovitost za Gcelem dal§iho
pronajmu. Vyhodou tohoto uvéru je, Ze klient splatky hypotecniho uvéru mize pokryt
z piijmi z najemného. Tento typ hypotecnich Gvérh poskytuje Hypotecni banka do 60 %
hodnoty nemovitosti. U bytovych domu dokonce az do 80 % hodnoty nemovitosti. Klient
také mize zcela zdarma prevést sviij stavajici hypotecni ivér do Hypote¢ni banky, at’ uz si
pujcil na byt, dim nebo stavebni pozemek a banka se pokusi nabidnout lepsi trok nez

konkurence.

2.2.1.7 Neucelova hypotéka - americka hypotéka

Americka hypotéka Hypotecni banky je v podstaté hypotéka na cokoliv souvisejiciho
s bydlenim. Vyse splatek zélezi na dob¢ splaceni (Hypotecni banka, cit. 2019).
Tabulka 4: Americka hypotéka - Hypote¢ni banka

Americka hypotéka
Urokova sazba 4,69 % p. a.
Doba fixace tirokové sazby 1-15Iet
Vyse ivéru od 200 000 — 5 mil. K¢
LTV 80%
Splatnost ivéru maximalné 20 let

Poplatky

Zpracovani a vyhodnoceni Zadosti
o hypotéku 2900Ke
Sprava / vedeni hypote¢niho uvéru 150 K& mésicné

Zdroj: Hypote¢ni banka, a. s., cit. 2020, vlastni zpracovani

2.2.1.8 Posuzovani bonity klienta Hypote¢ni banky, a. s.

Pii vyfizovani hypotecniho uvéru, je potieba v prvni fade navstivit pobocku
Hypote¢ni banky, ale je mozné si domluvit schiizku doptedu pomoci online formulare.
Tento formular je dostupny na internetovych strankach bankovni instituce. Po vyplnéni

daného formulafe se klientovi ozve hypote¢ni poradce a domluvi si s klientem schiizku na
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konkrétni den. Prvni schiizka byva ptfedevSim informativni, kde se vybira piesny typ
hypotéky a klient se dozvi, které dokumenty bude zapotiebi dolozit. Fyzicka osoba doklada
dva doklady totoznosti dale potvrzeni o vysi svého pfijmu a v piipadé ucelové hypotéky
i kupni smlouvu. Zadatel o hypote¢ni Givér musi dolozit také aktualni vypis z katastru
nemovitosti nebo odhad nemovitosti. Podnikatelé musi piedklddat dafiové priznani za
posledni dva roky, u kterého banka sleduje Cisté piijmy. Po dolozeni vSech potfebnych
dokumenti nasleduje samotné vytizovani hypotéky, které trva u Hypote¢ni banky obvykle
1 az 5 pracovnich dnt. Pii zpracovani ndvrhu smlouvy, banka zasila klientovi navrh dané
smlouvy, a pokud je vSe v poradku z obou stran, dojde k podpisu smlouvy. Detailngjsi

informace nelze zjistit z diivodu internich dokumentti (Hypote¢ni banka, cit. 2020).

2.2.2 Ceska spofitelna, a. s.

Ceska spotitelna ma nejdeli tradici na ¢eském trhu. Spadé az do roku 1825. V roce
1991 se Ceska spotitelna stala akciovou spoleénosti a v roce 2000 se stala soudasti silné
sttedoevropské Skupiny Erste, sidlici v Rakousku. Skupina Erste neboli Erste Group, byla
zalozena roku 1819 jako prvni rakouska spofitelna, ktera v roce 1997 rozsitila svou ¢innost
do Evropy. Pocet klient( rozsifila z 600 000 na cca 16,2 miliond (éeské sporitelna, cit.
2019).

Ceska spofitelna patii mezi nejvétsi eské banky. Ziskala ocenéni Banka roku v roce
2018 a vroce 2019 ziskala druhé misto. Ceskd spofitelna je univerzalni banka. Jednd se
o banku, ktera se orientuje na drobné klienty a dale se orientuje i na malé a stfedni firmy,
velké korporace a také meésta a obce. Na trhu se stavi na druhou pozici v oblasti
klientskych hypotecnich uvérli a prvni pozici na trhu spotiebitelskych uvérd, véetné
kontokorenti a kreditnich karet. Z pohledu drobnych klienti je Ceska spofitelna
povazovana za nejdostupnéjsi banku na ¢eském trhu. Banka disponuje nejrozsahlejsi siti

pobocek, bankomatii a platbomatd. Banka ma nové mobilni bankovni aplikaci George,

kterd je nejvyuzivangjsi bankovni digitalni sluZzbou na trhu.
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Tabulka 5: Zakladni informace o Ceské sporitelné, a. s.

Potet klientt (Mil. K&) 4,6
Pocet pobocek 485
Pocet zaméstnancii (fyzickych osob) 9723
Objem hypote¢nich uvérd v portfoliu (Mld. K¢) 267,8

Zdroj: Ceska spofitelna a. s. cit. 2019, vlastni zpracovani

Ceska spotitelna nabizi nékolik typt hypote&nich avérd, pro vyuziti k financovani
vlastniho bydleni. Nabizi ucelovou i neucelovou hypotéku. Hypotecni aveér ucelovy je
Hypotéka Ceské spofitelny. Ceska spofitelna nabizi i neucelovy hypoteéni uvér, ktery ma
podobné podminky jako uvéry Ggelové. Jako novinkou roku 2019 Ceska spofitelna nabizi
hypotéku s90 % LTV pro podporu prvniho bydleni u mladych lidi, kterym chybi
financovani z vlastnich zdroji. Jednd se o specidlni typ hypoteéniho Gvéru. Maximalni
vyse hypote¢niho ivéru je 5 miliond korun a klient ma narok na vyhodné urokové sazby

a vyhodnou dobu fixace.

2.2.2.1 Hypotéka Ceské spofitelny

Hypotéka Ceské spotitelny je zékladnim typem hypoteéniho Gvéru uréenym pro
financovani vlastniho bydleni. Tento hypotecni Gvér lze vyuzit ke koupi nemovitosti,
stavebni prace jako je vystavba nebo i majetkové vypotradani. Muze se jednat také
o splaceni zavazkl v souvislosti s refinancovanim. Spotiebitel hypoteéniho Uvéru
Hypotéky Ceské spofitelny miize ziskat fadu vyhod a slev. Mezi slevy patii naptiklad sleva
na tirokové sazbé ve vysi 0,5 % pro klienty, kteti aktivng vyuzivaji b&zny udet u Ceské
spotitelny. DalSi slevu mutze klient ziskat pfi sjednani pojisténi schopnosti splacet sviyj
hypotecni tivér. Vyhodou tohoto hypote¢niho uvéru je, ze zadatel neplati Zadné poplatky za
vyfizeni i vedeni Gvéru. V dnesSni dobé pii Zadosti o hypotec¢ni Gvér musi klient mit 20%
svych vlastnich finanénich zdrojii, nebo vlastnit dal§i nemovitost do zastavy v dostate¢né
hodnoté. Tuto hodnotu posuzuje odhadce a odhad nemovitosti si banka provadi sama

a bezplatné. Dana nemovitost nesmi mit dal§i zastavu u jiné banky a vécné biemeno
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doziti. Hypotéka Ceské spofitelny poskytuje Gvér od 300 000 a vyse hypote¢niho uvéru

neni omezena.

Tabulka 6: Hypotéka Ceské sporitelny

Hypotéka ¢eské sporitelny

Urokova sazba 2,69-4,19%

Doba fixace tirokové sazby v letech 1-15

Vyse hypote¢niho tivéru od 300 000 — neomezeno

LTV 80 %

Splatnost uvéru podle ptijmi a do 70 let klienta
Poplatky

f}[,);ztcgl:flzlini/ vyhodnoceni Zadosti o Zdarma

1"1]52:1:“ a sprava hypotecniho Zdarma

Zdroj: Ceska spofitelna, a. s., cit. 2019, vlastni zpracovani

Pii sjednani hypotéky u Ceské spotitelny je moznost vyuzit akce na sjednani
pojisténi nemovitosti i domacnosti az na dobu jednoho roku zdarma, odhad nemovitosti
zdarma, piipadné expresni (rychlejsi) ¢erpani (Ceska spofitelna, cit. 2019).

Novinkou na trhu 2019 je nabidka hypote¢niho uvéru do 90 % LTV. Od zavedeni
dalsich doporugeni CNB v #{jnu 2018 prudce stoupl podet klientd, ktefi nemaji dostatek
vlastnich prostiedk na nakup bytu. Ceskd spofitelna proto piisla s novinkou, ktera
podporuje lidi, ktefi si berou sviij prvni hypote¢ni uvér. Novinka je uréena tém lidem, ktefi
doposud podle katastru nemovitosti nevlastnili zdidnou nemovitost. Nabidka neni omezena
vékem, ale vlastnictvim. Hypotéka je omezena vysi dané hypotéky. Banka muze

poskytnout takovou hypotéku pouze do péti milioni korun (Hypoindex, cit. 2019).

2.2.2.2 Neucelova hypotéka — americka hypotéka

Americka hypotéka je neucelovy uvér, ktery je mozno vyuzit tzv. na cokoliv, jako
tteba na studia v zahrani¢i, na vybaveni domacnosti, nebo na cestovani. Americka
hypotéka Ceské spotitelny mize dosahovat az 5 milionti korun a je zajiiténa zastavnim
pravem k nemovitosti ve vlastnictvi klienta, ktery o americkou hypotéku zada. Urokova

sazba byva vys§si nez u ucelové hypotéky.
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Tabulka 7: Netiéelova hypotéka — americka — Ceska spoFitelna

Americka hypotéka
Urokova sazba byvé o 1-2 % p.a. vysii nez sazba u Hypotéky CS
Doba fixace turokové sazby
v letech 1
Vyse hypote¢niho tivéru od 150 000 — 5 mil. K¢
LTV 60-70 % byt, 70 % dim
Splatnost ivéru maximalné 20 let
Poplatky

Zpracovani / vyhodnoceni Zadosti
o hypotéku 6 000Ke
Vedeni a sprava hypotecniho

Zdarma

avéru

Zdroj: Ceska spofitelna, a. s., cit. 2019, vlastni zpracovani

Klient u neti¢elové hypotéky miize vyuzit stejnych akei a slev jako u hypotéky Ceské
spotitelny (Ceska spotitelna, cit. 2019).

2.2.2.3 Posuzovani bonity klienta Ceské spofitelny, a. s.

Hypote¢ni uvér zada klient zpravidla osobné, vyplnénim formulafe k zadosti.
K Zadosti je potfeba prifadit doklady prokazujici ucel pouziti a zajisténi avéru. Klient také
musi predloZit doklady o svych piijmech. Pokud mé klient v Ceské spofitelné vlastni ucet,
nemusi pifjmy dokladat, jelikoz si je banka sama zjisti. Banka taktéz pozitivné oceni,
pokud ma klient pracovni smlouvu na dobu neurc¢itou. Musi pracovat minimaln¢ 13 mésicti
a zaroven musi dojit k obnoveni jeho pracovniho poméru.

Podnikatelé musi dolozit dafiové pfiznani, minimalné za dvé zdariovaci obdobi, kde
banku zajimaji pfedeviim ¢&isté piijmy. Ceskd spofitelna nadale pozaduje, aby byly
pfedlozeny informace o majetkové a financni situaci, jako je napi. zadluzenost ¢i
majetkové vyporadani apod. Po pfijeti zadosti a vSech potfebnych dokumentd je
posuzovana schopnost splacet vybrany hypotecni uvér. Prostfednictvim internich

a hodnovérnych externich zdroji, jako napiiklad Ares, banka ovéfuje informace

52



o klientovych piijmech, vydajich a pen&zitych zavazcich. Ceska spofitelna rovnéz ovéiuje
pomoci odhadce hodnotu a vhodnost nemovitosti, na zpracovani odhadu a ptedani odhadu
bance ma odhadce 4 pracovni dny. Nasledné je klientovi oznameno posouzeni jeho
uveéruschopnosti a piipadné dochazi k podepsani smlouvy o hypote¢nim tvéru. Detailngjsi
informace tykajici se metod a zplsobl posuzovani bonity klientd nelze zjistit, jelikoz se

jedna o interni a citlivé dokumenty.(Ceské spofitelna cit. 2019).

2.2.3 Komercni banka, a. s.

Komer¢ni banka vznikla odlou¢enim z obchodni ¢innosti z byvalé Statni banky
eskoslovenské v roce 1990 na tizemi Ceské republiky a v roce 1992 se stala akciovou
spole¢nosti. V roce 2001 se ke Komer¢ni bance pifidava francouzskd banka Societé
Générale. Komeréni banka je matetskou spolecnosti Skupiny KB. Komeréni banka je
jednou z vedoucich instituci na bankovnickém trhu v Ceské republice. Nabizi Sirokou
nabidku sluzeb v oblasti retailového, podnikového a investicniho bankovnictvi. Banka
vlastni 11 pobocek v Praze a v Brn¢€ a vlastni také pobocky v Bratislavé. Komeréni banka
vroce 2019 byla jako jedna z prvnich Ceskych bank, umoznila svym klientim platit

bezhotovostné prostfednictvim aplikace Apple Pay (KB, cit. 2019).

Tabulka 8: Zakladni informace o Komer¢ni bance, a. s.

Pocet klientd (Mil. K¢) 1,6
Pocet pobocek 337
Pocet zaméstnancii (fyzickych osob) 7 500
Objem hypotecénich uvéri v portfoliu (Mld. K¢) 226,8

Zdroj: Komer¢ni banka, a. s. cit. 2019, vlastni zpracovani

Pro financovani vlastniho bydleni, komeréni banka nabizi velké mnozstvi produktii.
Komeréni banka nabizi jak ucelovy, tak neucelovy hypotecni uvér. Minimalni vySe
ucelového uveér, kterou poskytuji je 200 000 K¢, maximalni vyse ucelového uveéru neni
limitovana. Komer¢ni banka nabizi hypotecni uveéry az do 80% LTV. Komercni banka
nabizi hypotec¢ni uvéry typu Hypotecni uveér KB, Flexibilni hypotéka, Hypotéka 2 v 1
a Hypotéka Dozadu.
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2.2.3.1 Hypotec¢ni uvér KB

Tento hypote¢ni uvér KB je ur¢en ke koupi nemovitosti do vlastnictvi. Déle je urcen
pro vypotadani spoluvlastnicich a dédickych narokt k nemovitosti, dle pro ucel vystavby
nemovitosti, ale také pro rekonstrukci nebo modernizaci a opravy nemovitosti. Vyhodou
hypote¢niho Gvéru KB je moznost snizeni Urokové sazby pii uzavieni Zivotniho pojisténi
v Komeréni pojistovne.

Tabulka 9: Hypotecni avér KB

Hypotecni uvér KB
Urokova sazba 2,99 -3,69 %
Doba fixace irokové sazby v letech 1-15
Vyse hypote¢niho dvéru od 200 000 — neomezeno
LTV 90 %
Splatnost uvéru 5-30 let

Poplatky

f)lz);stc;‘;i’né ‘{é\;yhodnoceni Zadosti o 2900 K&
Vedeni a sprava hypotec¢niho ivéru Zdarma

Zdroj: Komer¢ni banka, a. s. cit. 2019, vlastni zpracovani

Komeréni banka pro ¢erpani tohoto hypote¢niho uveéru nabizi dvé moznosti. Jednou
moznosti je klasické Cerpani, tzn. Cerpani je zahdjeno pii doloZeni potiebnych dokumenti.
Druhou moznosti je tzv. zalohové Cerpani, které se tyka pouze pro ucely vystavby
a rekonstrukci. Penize jsou poskytovany podle rozpoctu, tzv. klient neni povinen dokladat
faktury, ale Ucel je prokazovan az po provedeni konkrétnich praci. Komer¢ni banka nabizi
tento typ hypote¢niho uvéru i na miru podnikatelim, malym a stfednim firmam, pod
nazvem Profi hypotéka. Tento hypotec¢ni Gvér je uréen pro koupi nemovitosti, vystavbu

nemovitosti na podnikédni a rekonstrukei.

2.2.3.2 Flexibilni hypotéka

Flexibilni hypotéka slouzi podobné jako Hypotecni uvér KB ke koupi nemovitosti do
vlastnictvi, vypofadani spoluvlastnickych a dédickych narokli k nemovitosti, vystavbé

nemovitosti ¢i rekonstrukci, opravy a modernizace nemovitosti. Pfi ziskani flexibilni
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hypotéky, klient miize v jejim priibéhu snizit vysi mésicnich splatek az o 50 %, odlozit
pocatek splaceni, uhradit mimotadné splatky bez poplatku a pterusit splaceni az na tii
mesice. Existuji dvé moznosti Cerpani jako u hypotecniho Uveéru. Splaceni tohoto
hypote¢niho uvéru je mésic¢ni, formou anuitnich splatek. Po dobu platnosti urokovych
podminek plati pevna trokova sazba (KB, cit. 2019).

Tabulka 10: Flexibilni hypotéka

Flexibilni hypotéka
Urokova sazba 3,19-3,69 %
Doba fixace tirokové sazby v letech 3-15
Vyse hypote¢niho ivéru od 200 000 — neomezeno
LTV 90 %
Splatnost uvéru 5-30 let

Poplatky

fll)ll;:ootvéizi / vyhodnoceni Zadosti 2900 K&
:i"e,zefl:;n a sprava hypotecniho 150 K& masicnd

Zdroj: Komeréni banka, a. s. cit. 2019, vlastni zpracovani

2.2.3.3 Hypotéka 2 v 1

DalSim typem hypote¢niho tivéru Komer¢ni banky je hypotéka 2 v 1, ktera se sklada
ze dvou casti. Prvni ¢ast je klasicky ucelovy hypotecni uvér, ktery je mozno pouzit ke
stejnym ucelim jako u hypoték predeSlych. Druhou ¢ast hypoteéniho uvéru tvori
neucelovy hypotecni uvér, tuto neticelovou ¢ast hypote¢niho uvéru muze klient pouzit pro
napf. vybaveni bytu nebo rodinného domu. Pro splaceni se pouziva pevna urokova sazba
po dobu platnosti urokovych podminek a mésicni splatky hypote¢niho uvéru jsou formou

anuitnich ¢astek.
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Tabulka 11: Hypotéka 2 v 1

Hypotéka 2 v 1

Urokova sazba

3,19 -3,69 %

Doba fixace tirokové sazby v letech

1-15

Vyse hypotecniho tvéru

Ucelova &st: 200 000 — neomezeno
Neucelova ¢ast: 50 000 - neomezeno

LTV

90 %

Splatnost ivéru

5-30 let

Poplatky

Zpracovani / vyhodnoceni Zadosti
0 hypotéku

Ucelova: 2 900 K¢&
Neudelova: zdarma

Vedeni a sprava hypotecniho
uvéru

Ucelova: 150 K¢ mési¢né
Neucelova ¢ast: 80 K& mésiéné

Zdroj: Komer¢ni banka, a. s. cit. 2019, vlastni zpracovani

Poslednim typem hypotecniho Gvéru, je tzv. Hypotéka naruby. Tento typ hypotéky

umoziuje proplaceni nakladl investovanych do nemovitosti az 3 roky zpétné. Miize byt

kombinovana s flexibilni hypotékou nebo Hypotékou 2 v 1.

2.2.3.4 Neucelova hypotéka — americka hypotéka

Komeréni banka nabizi i neti¢elovy hypotecni uver tzv. Americkou hypotéku. Jedna
se o hypotéku, kde si klient mize ptij¢it penize na jakoukoli investici nebo konsolidaci
uvérd. Pujcku Ize Cerpat az do 24 meésict od podpisu smlouvy a splacet se miize v desaty,

patnacty nebo dvacaty den, Splaceni hypotecniho Gvéru je mozné rozlozit na dobu, ktera je

pro klienta nejvyhodné;jsi.

Tabulka 12: Neucelova hypotéka — Americka — KB, a. s.

Americka hypotéka

Urokov sazba

byva o 1-2 % p.a. vys$si nez sazby u ucelovych HU

Doba fixace arokové sazby

v letech

1-15 let

Vyse hypotecniho tivéru

Do 10 mil. K¢

LTV

do 70 %

Splatnost Gvéru

maximalné 20 let
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Poplatky

Zpracovani / vyhodnoceni Zadosti
2900 K¢
o hypotéku

Vedeni a sprava hypotecniho
Zdarma
uvéru

Zdroj: Komeréni banka, a. s. cit. 2019, vlastni zpracovani

2.2.3.5 Posuzovani bonity klienta Komer¢ni banky, a. s.

Pii zajmu o hypoteéni uvér u Komeréni banky, a. s. je prvnim dilezitym krokem
osobni schiizka na pobocce, na které jsou klientovi poskytnuty veskeré potiebné informace
pro ziskani hypoteéniho uvéru. Na zakladé schiizky je pfipravena nabidka hypote¢niho
uvéru na miru klienta, véetné vySe RPSN, castky splatné spotiebitelem, vzorovy piiklad
a splatkovy plan. Poté bankovni poradce pieda klientovi dokument se seznamem dokladd,
ve kterém vyzna¢i dokumenty potfebné pro uspesné vyfizeni uvéru a predad ,,zadost
o poskytnuti avéru“ a ,,potvrzeni o ptijmech”. Pokud klient bude s nabidkou souhlasit
a bude mit k dispozici vS§echny potifebné dokumenty, dojde ke kontrole téchto dokumentt
a nasledné k ocenéni nemovitosti pracovnikem banky (odhadcem). V dalSim kroku dochazi
k ovéfeni divéryhodnosti a platebni moralky z uvérovych registrii. V piipadn¢ kladného
posouzeni, je klientovi pfedlozen tzv. evropsky standardizovany informacni piehled, podle
kterého se klient rozhodne, zda souhlasi s navrhovanymi parametry hypotecniho uvéru.
V poslednim kroku néasleduji podpisy smlouvy o uvéru. Detailnéjsi informace tykajici se
posuzovani bonity klientd nelze zjistit, z divodu internich a citlivych dokument

(KB, cit. 2019).

2.2.4 Raiffeisenbank, a. s.

Raiffeisenbank a. s. ptisobi na ¢eském trhu od roku 1993. Jedna se o univerzalni
banku. Hlavni vizi banky je byt nejrychlejsi rostouci bankou na ¢eském trhu. Nabizi sluzby
fyzickym osobam, podnikatelim a firmam. Majiteli banky jsou dvé spole¢nosti — CEE
Region Holding a RB Prag Beteiligungs (RB, cit. 2020).

Pro financovani vlastniho bydleni nabizi spolec¢nost Raiffeisenbank fadu produkti.
Mezi tcelové hypotecni uvéry, které banka nabizi pro financovani bydleni, patii Hypotéka

na bydleni, Hypotéka naruby, Hypotéka se zapoctem tuspor a kontokorentni hypotéka.
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Banka nabizi i netcelovy hypote¢ni uvér, diky kterému mize klient ziskat finan¢ni

prostfedky na cokoliv.

2.2.4.1 Hypotéka na bydleni

Hypotéku na bydleni muze klient pouzit pro koupi nebo vystavbu nemovitosti do
vlastnictvi, ke koupi podilu v bytovém druzstvu a vypotadani majetkovych pomért.
Vyhodou tohoto hypote¢niho uGvéru je, Ze klient ma moZznost pouzit az 20 % z vySe
hypotéky na cokoliv a zaroveil mu k vyfizeni hypoteéniho véru poslouzi i nepodepsany
navth kupni smlouvy nebo smlouva o budouci kupni smlouvé. K Cerpani penéz je
podminka podat ,,navrh na vklad zastavniho prava“. Maximalni pocet zadateld jsou
4 osoby, které ziji maximaln¢ ve dvou domacnostech. Pokud ma klient k dispozici finan¢ni
prostfedky, které mize dat stranou, muize byt Hypotéka na bydleni rozSifena o tzv.
Hypotéku se zapoctem uspor. Jedna se klasickou ucelovou hypotéku na bydleni, ktera je
rozsifena o moznost ovliviiovani vySe nakladi na hypoteéni tvér. Po skonceni doby fixace
urokové sazby, miuize byt ke klasické hypotéce zfizen tzv. offsetovy spofici ucet, na ktery si
klient pievede své uspory. Uroky z daného hypote¢niho uvérd jsou pravidelnd uétovany
z rozdilu mezi nesplacenou jistinou a zdstatkem na spoficim uctu. Klient neplati bankovni
instituci zadné troky, pokud ma na spoficim Uc¢tu finan¢ni prostfedky v hodnoté jistiny.

Tabulka 13: Hypotéka na bydleni - Raiffeisenbank, a. s.

Hypotéka na bydleni

Urokova sazba 3,29 % — 4,89 %

Doba fixace irokové sazby

v letech 1-15

300 000 - 20 000 000 K¢

V3¢ hypotetniho ivéru 300 000 — 12 000 000 K& (Hypotéka se zdpodtem tispor)

LTV 90 %

Splatnost uvéru 5-30 let
Poplatky

Zpracovani / vyhodnoceni Zadosti Zdarma

0 hypotéku

Vedeni a sprava hypote¢niho Zdarma

uvéru

Zdroj: Raiffeisenbank, cit. 2020, vlastni zpracovani
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2.2.4.2 Hypotéka na prondjem

Tento typ hypote¢niho uvéru slouzi pro klienty, ktefi maji v planu si pofidit
nemovitost za ucelem dalSiho pronajmu. Moznost ziskat tento hypote¢ni uvér je vysoka,
jelikoz ke klasickym pr{jméim se pri¢itd i piijem z budouciho pronajmu. Zadatelem musi
dvou domacnostech a nesmi se jednat o podnikatele, ktefi vykazuji ptijmy z pronajmu jako
prijmy ze samostatné vydélecné ¢innosti podle § 7 zékona o dani z piijmu.

Tabulka 14: Hypotéka na pronijem — Raiffeisenbank, a. s.

Kontokorentni hypotéka

Urokova sazba 3,29 % — 4,89 %
Doba fixace urokové sazby

1-15
v letech

300 000 — 20 mil. K¢

VySe hypotetniho uvéru 300 000 —12 mil. K& (u nebytovych prostor)

LTV 90 %
Splatnost Gvéru 5-30 let
5-20 let u nebytovych prostor

Poplatky

Zpracovani / vyhodnoceni Zadosti
0 hypotéku

Vedeni a sprava hypote¢niho
uvéru

Zdroj: Raiffeisenbank, cit. 2020, vlastni zpracovani

1 % z vySe Gvéru, min. 5 tis K¢ a max. 15 tis. K¢

Zdarma

2.2.4.3 Kontokorentni hypotéka

Kontokorentni hypotékou se rozumi klasicky kontokorentni uvér, ktery je zajistény
nemovitosti. Tento typ hypote¢niho uvéru dovoluje klientovi Cerpat penézni prostiedky
zbézného uctu 1 v pripadé, ze nema dostatek finan¢nich prostfedkii na tomto uctu.
Bankovni instituce poskytnou klientovi tzv. ,,povoleny debet“. Tento hypotecni avér miize
byt tcelovy i neucelovy. Lze ho vyuzit pro financovani vlastniho bydleni, ale i na cokoliv.
Klient ho mize vyuzivat opakované az do vycCerpani Gvérového limitu 1 rok az 10 let
a splacet pouze uroky z vycerpané ¢astky. Nevyhodou tohoto hypotecniho uvéru je vysoka
urokova sazba, ktera byva vyssi nez u klasickych hypotecnich tvérd. Kontokorentni
hypotéka je omezena vékem a minimalni veék zadatele je 18 let a uvér Ize kdykoliv a bez

sankci splatit nebo ukoncit (Rb, cit. 2020).
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Tabulka 15: Kontokorentni hypotéka - Raiffeisenbank, a. s.

Kontokorentni hypotéka

Urokova sazba PIRBOR IM + odchylka od 3,23 %

Doba fixace tirokové sazby v letech 1-15

300 000 — 5 mil. K¢ (netéelova varianta)

V¥3e hypotetniho uvéru 300 000 — 8 mil. K& (igelové varianta)

LTV 90 %

Splatnost ivéru 5-30 let

Poplatky

Zpracovani / vyhodnoceni Zadosti o

N VT . . C
hypotéku 1 % z vySe Gvéru, min. 5 tis K¢ a max. 15 tis. K¢

Vedeni a sprava hypote¢niho tivéru Zdarma

Zdroj: Raiffeisenbank, cit. 2020, vlastni zpracovani

2.2.4.4 Neucelovy hypote¢ni uver

N

Raiffeisenbank nabizi také americky hypotecni uvér, ktery méa vyhodnéjsi urokové
sazby, oproti klasickému spotfebitelskému uvéru. Podminkou tohoto uvéru je zastava
nemovitosti, a proto je sjednana nizi trokova sazba. Zadatelovi musi byt minimalné 18
let. Pocet zadateli o tento Uvér muzou byt maximalné¢ 4 osoby, ze dvou riznych
domacnosti. Splaceni tohoto neucelového hypotecniho uvéru je v rozmezi od 5 do 20 let
s trokovou sazbou 3,99 % p. a. Fixace byva od 1 do 15 let. Maximalni hodnota LTV je 70
%.

2.2.4.5 Posuzovani bonity klienta Raiffeisenbank, a . s.

Pii z4jmu o hypotecni uvér u Raiffeisenbank je prvnim krokem Zadatele navstéva
jakékoliv pobocky. Bankovni poradce poskytne klientovi Zadost o hypotecni tvér a klient
tuto zadost vyplni. Klient si mutze zadost stahnout i webovych stranek banky
a pfinést vyplnénou na pobocku. K vyplnéné zadosti klient ptiklada prilohy, kterymi jsou
alespont dva doklady totoznosti a podklady k pfijmim. Fyzickd osoba dokladd potvrzeni
o vysi piijma z uplynulych 12 mésicti a musi byt pfedlozeno maximalné¢ do 3 mésici od
data vystaveni. Predkladaji se také uplné vypisy pfijmu z uctu s dos§lou mzdou za posledni
3 mesice. Pokud se jedna o dva zadatele, jejich piijmy se pro posouzeni jejich

uveéruschopnosti s¢itaji. Podnikatelé predkladaji kopii dafiovych pfiznani véetné ptiloh az
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za tfi posledni zdatiovaci obdobi a rovnéZ vypisy z Gctu za posledni 3 mésice. Déle banka
pozaduje ocenéni nemovitosti zajisténé odhadcem, kterého si banka sama obstara a dalsi
podklady v ptipadé potieby je opravnéna si vyzadat. Detailni informace tykajici se metod
a zpusobli posuzovani bonity klienta nelze zjistit, jelikoz se jedna o citlivé a interni

informace.

2.3 Modelova situace fiktivni domacnosti

V nasledujici kapitole jsou porovnavany jednotlivé nabidky hypotec¢nich uvérd ctyt
bankovnich instituci vytvofené na zakladé¢ prikladu fiktivni modelové doméacnosti.
Vybranymi bankovnimi institucemi jsou Hypote¢ni banka, Ceska spofitelna, Komer&ni
banka a RaiffeisenBank. Tyto bankovni instituce byly vybrany podle trzniho podilu na
hypote¢nim trhu v Ceské republice a Raiffeisenbank byla vybrana jako jedna z mensich
bankovnich instituci pro komparaci. V zavéru této kapitoly je zndzornéna hodnota ro¢nich
néakladii na hypote¢ni uvér. Na zékladé vypoctenych vysledkii a nabidek hypotecnich Gvéra
je vybrana nejvyhodnéjsi nabidka hypotecniho uvéru pro fiktivni domacnost.

Fiktivni domécnost reprezentuje manzelsky par s jednim ditétem. Muz je ve véku 35
let a Zena ve veéku 30 let. ManZelsky par méa vysokoSkolské vzdélani. MuzZ je zaméstnan na
hlavni pracovni pomér a Zena je zaméstnidna na zkraceny pracovni pomér. Muz je
zaméstnan jako realitni makléf a Zena pracuje jako ucetni. Hruby meési¢ni piijem manzeli

je 58 000 K&.
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Tabulka 16: Vypocet ¢isté mzdy manZelského paru

Vypocet Cisté mzdy manZelského paru
Manzelsky par Muz Zena
Hruba mzda 38 000 K¢ 20 000 K¢
Superhruba mzda 50 844 K¢ 26 760 K¢
7 dravotni Zaméstnanec (4,5 %) 1 710 K¢ 900 K¢
pojisténi Zaméstnavatel (9 %) 3 420 K& 1 800 K&
Socidln Zaméstnanec (6,5 %) 2470 K¢ 1300 K¢
pojisténi Zaméstnavatel (24,8 %) 9 424 K& 4960 K&
Daii z pfijmu pied slevami (15 %) 7 635 K¢ 4020 K&
Sleva na poplatnika 2 070 K¢ 2 070 K&
Sleva na dité 1267 K¢ -
Dan z piijmu (po sleve) 4298 K¢ 1 950 K¢
Cistd mzda 29 522 K& 15 850 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

Pti snaze ziskat hypotecni uvér je dilezitd schopnost klientt splacet zdvazky. Proto
je pro posuzovani bonity klienta pozadovano od bankovnich instituci dolozit ¢istou mzdu
zadateld. Manzelsky par modelového prikladu dosahuje vysi Cisté mzdy 45 372.
Manzelsky par méa zijem koupit rodinny dim. Lokalita rodinného domu je ve
stfedoceském kraji v obci Bavoryné u Zdic. Cena rodinného domu je 3 200 000 K¢.
Rodinny diim o velikosti 125 m? plus pozemek o velikosti 745 m?. ManZzelé vlastni
700 000 K¢ svych penéznich prostfedklt a jsou ochotni tuto penézni ¢astku pouzit na
financovani bydleni. Rodina zada o uvér ve vysi 2 500 000 K¢. Manzelsky par se rozhodl
pro dobu fixace Grokové sazby na 5 let, kdy Grokové sazba ziistane nezménéna. Uvér bude
Cerpan jednorazové a splacen v anuitnich mési¢nich splatkach po dobu 25 let. Pfi delsi
dob¢é splatnosti hypotecniho uvéru, plati klient niz§i mési¢ni splatky, ale zaroven

spotiebitel hypote¢niho Gvéru zaplati vice na urocich, nez spotiebitel, ktery zvoli dobu
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splaceni hypote¢niho uvéru kratS$i. Rodina nema zajem o pojisténi schopnosti splacet
hypote¢ni uvér. Domdacnost nemiize zadat o tzv. statni hypotéku, nebot’ stat poskytuje
hypotéku mladym rodinam do 36 let véku pouze do vyse 2 000000 K¢ na stavbu
rodinného domu nebo koupi nového rodinného domu, bohuzel vyse hypote¢niho tvéru
fiktivni domdcnosti prevySuje tuto hodnotu o 500 000 K¢&. Nasledujici tabulka (Tabulka
17) zobrazuje zakladni informace o vytvorené fiktivni domdcnosti, kterd pozaduje
hypotecni tvér.

Tabulka 17: Shrnuti modelové situace

Fiktivni domacnost

Muz Zena
35 let 30 let
Vysokoskolské vzdélani Vysokoskolské vzdélani
Zadatel (manzelsky pér) Zaméstnan jako realitni makIér Zaméstnana jako ucetni

Typ pracovniho poméru: HPP Typ pracovniho poméru: HPP

Cista mé&si¢éni mzda: 29 522 K& | Cista mésiéni mzda: 15 850 K&

Ucel hypoteéniho avéru Néakup rodinného domu s pozemkem
Cena nemovitosti 3200 000 K¢

Vyse hypotecniho uvéru 2 500 000 K¢

Finan¢ni prostiedky 700 000 K¢

Vyse jinych zavazkt 0 Ke

Doba splatnosti HU 25 let

Doba fixace 5 let

Zdroj: vlastni zpracovani
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2.3.1 Nabidky hypotec¢nich ivéra vybranych bank

Nasledujici kapitola zndzorfiuje od vybranych bankovnich instituci jednotlivé
nabidky hypotecniho tvéru pro vytvotrenou fiktivni domacnost. Bankovni instituce vychazi
z orientacnich propoctli. Nabidky hypotecnich uvérGi jsou shrnuty do tabulek, které
obsahuji zdkladni informace o nabidnutém typu hypote¢niho tvéru, moznosti jeho splaceni
a jeho poplatcich, které se vztahuji k hypote¢nimu uvéru. Poplatky se déli na poplatky
jednorazové a poplatky periodické. Mezi jednorazové poplatky patii poplatek za
zpracovani hypote¢niho Gvéru, za Cerpani uveru, za poplatek za navrh na vklad zéstavniho
prava do katastru nemovitosti a za poplatek za ovéreni podpisu. Mezi periodické poplatky
patii poplatek za vedeni a poplatek za spravu uctu. U kazdé nabidky hypote¢niho uvéru byl
proveden vypocet anuitni splatky, vyjadiena hodnota ro¢ni procentudlni sazby nékladi

nasledné vypocet koeficientu navySeni hypote€nich avéra.

2.3.2 Nabidka od Hypotecni banky, a. s.

Zékladni informace o nabidce hypote¢niho uvéru pro modelovou domacnost od
Hypotec¢ni banky, a. s. znazoriuje nasledujici tabulka (Tabulka 18). Kompletni nabidka od

hypote¢ni banky, a. s. je uvedena v ptiloze (Ptiloha A).
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Tabulka 18: Hypote¢ni iivér - Hypote¢ni banka, a. s.

Hypotecni ivér od Hypotecni banky

Typ produktu bankovni spolecnosti Hypotéka do 80% hodnoty nemovitosti
Ugel hypotegniho Gvéru Nakup nemovitosti
Hodnota nemovitosti 3200 000 K¢
Vyse hypoteéniho vért 2 500 000 K¢
Vlasti prostiedky 700 000 K¢
Splaceni
Typ splaceni Anuitni
Doba splatnosti 25 let
Mgésicni splatka 11507 K&
Vychozi Grokova sazba 3,23 %
Individudlni sleva z Girokové sazby - 0,50 %
Vyse urokové sazby 2,73 %
Poplatky
Poplatek za zpracovani uvéru Zdarma
Poplatek za vedeni a spravu Gvéru Zdarma
Poplatek za Cerpani uvéru 1 000 K¢ (jednorazove)
Poplatek za ovéfeni podpisu 60 K¢ (jednorazove)
Névrh na vklad zastavniho prava 1 900 K¢ (jednorazove)

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 19: Vypocet mési¢ni anuitni splatky - Hypote¢ni banka, a. s.

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Vyse uvéru 2 500 000 K¢

Doba splaceni 25 let / 300 mésict

Vyse urokové sazby 2,73 % p.a=0,2275 % p. m.

Vypocet diskontni splatky:
1

y
v=1_ = 140002275 = 09977301639

Vypocet anuitni splatky:
0,002275
= 2500 000*1—0,5057 =11 507 K&

i
1—p"

a=D#*

Zdroj: vlastni zpracovani

Pfi vypoctu mési¢ni anuitni splatky je potfeba pfevést dobu splaceni Gvéru a také
vysi urokové sazby na meésice. Hypoteéni banka, a. s. nabizi fixni urokovou sazbu
v hodnoté 2,73 % p. a. je pfevedena na hodnotu 0,2275 % p. m. Déle je potieba vypocitat
diskontni faktor, jeho hodnota je 0,99773. Hodnota mési¢ni anuitni splatky je 11 507 K¢.

Tabulka 20: Hodnota RPSN - Hypotec¢ni banka, a. s.

Hodnota RPSN
Hodnota hypotecniho Gvéru 2 500 000 K¢
Vyse trokové sazby 2,73 %
Me¢sicni splatka 11507 Ké
Pocet splatek 300
Jednorazové poplatky 2 960 K¢
Periodické poplatky (mési¢né) 0 K¢
RPSN 3,33 %

Zdroj: vypocet dle Finarbitr, cit. 2020, vlastni zpracovani

Hodnota ro¢ni procentualni sazby naklada u hypote¢niho uveéru od Hypoteéni banky,

a. s. vychazi z vySe poplatkli a také vyse urokové sazby, které se k hypote¢nimu tvéru

66




vztahuji. Celkové jednorazové poplatky ¢ini 2 060 K¢. Tato ¢astka obsahuje poplatek za
¢erpani hypote¢niho uvéru, poplatek za navrh na vklad zastavniho prava do katastru
nemovitosti a ovéfeni podpisu. Spottebitel hypotec¢niho uvéru hradi jednorazové poplatky
pfed zahdjenim splaceni Gvéru. Hodnota ro¢ni procentudlni sazby ndklada je 3,33 %.
Nasledujici tabulka (Tabulka 21) znazornuje vypocet celkové splatné c¢astky u hypotecniho
uvéru.

Tabulka 21: Vypocet celkové splatné ¢astky- Hypoteéni banka, a. s.

Vypocet celkové splatné ¢astky

Celkova vyse hypotec¢niho avéru 2 500 000 K¢

Doba splaceni uvéru 25 let = 300 mé&sicl
Vyse urokové sazby 2,73 % p.a=0,2275 % p. m.
Mésicni splatka 11507 K¢

Vyse jistiny avéru 2 500 000 K¢&

Vyse uroku
u = (vy$e mésicni splatky * pocet splatek) — jistina
u= (11507 * 300) - 2 500 000 = 952 100 K¢&
Celkové poplatky 2 960 K¢
Celkova splatna ¢astka 3455 060 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkova splatna castka je tvofena souctem urokd a celkové jistiny uveéru, ktery klient
bankovni instituci zaplati, za zprostfedkovani hypote¢niho tivéru. Hodnota tiroku, kterou
klient Hypote¢ni bance zaplati je 952 100 K¢&. Celkova splatnd castka, kterou klient
Hypotecni bance zaplati je 3 455 060 K¢.
Tabulka 22: Vypocet koeficientu navySeni - Hypote¢ni banka, a. s.

Vypocet koeficientu navySeni

Celkova splatna castka

Koeficient navyseni = — ——
Celkova vyse hypotecniho uveru

3 455060
Koeficient navyseni =2 500 000 = 1,382

Zdroj: Stavebky, cit. 2020, vlastni zpracovani
Koeficient navySeni hypotecniho uvéru u Hypotecni banky, a. s. je 1,382. Fiktivni

domacnost zaplati Hypote¢ni bance o 0,382 % z ptijéené ¢astky vice.

67



2.3.3 Nabidka od Ceské spofitelny, a. s.

Nasledujici tabulka (Tabulka 23) znazoriiuje zakladni informace o nabidnutém
hypoteénim uvéru od Ceské spofitelny, a. s. Kompletni modelace nabidky je rovnéz
uvedena v priloze (Pfiloha B).

Tabulka 23: Hypotec¢ni uveér - Ceska sporitelna, a. s.

Hypotetni iivér od Ceské spofitelny

Typ produktu bankovni spole¢nosti Hypotéka Ceské spofitelny

Ucel hypoteéniho tvéru Nakup nemovitosti

Hodnota nemovitosti 3200 000 K¢

Vyse hypoteéniho uvéri 2 500 000 K¢

Vlastni prostredky 700 000 K¢
Splaceni

Typ splaceni Anuitni

Doba splaceni 25 let

Mésiéni splatka 11704 K¢

Vychozi Grokovéa sazba 3,34 %

Individudlni sleva z tirokové sazby - 0,50 %

Vyse urokové sazby 2,84 %
Poplatky

Poplatek za zpracovani avéru Zdarma

Poplatek za vedeni a spravu tivéru Zdarma

Poplatek za Cerpani uvéru Zdarma

Poplatek za ovéfeni podpisu Zdarma

Navrh na vklad zastavniho prava 2 000 K¢ (jednorazove)

Zdroj: vlastni zpracovani

Nasledujici tabulka (Tabulka 24) znazoriuje vypocet mésicni anuitni splatky.
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Tabulka 24: Vypo&et mési¢ni anuitni splatky - Ceska spo¥itelna, a. s.

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypotec¢niho avéru 2 500 000 K¢
Doba splaceni 25 let = 300 mésict
Vyse urokové sazby 2,84 % p. a=0,236667 % p. m.
Vypocet diskontni splatky:
1
1
y=—n=1+0,00236667 =(,997639

1+I

Vypocet anuitni splatky:
0,00236667
= _Ivn =2500000% 1 —0,49206 =11 648 K¢

a=D*

Zdroj: vlastni zpracovani

Hypoteéni uvér od Ceské spofitelny, a. s. nabizi fixni Grokovou sazbu 2,84 % p. a.,

kterd je pievedena na hodnotu 0,236667 % p. m. Dale je potfeba vypocet diskontniho

faktoru, ktery ma hodnotu 0,997638. Podle vzorce vychazi mési¢ni anuitni splatka 11 648

K&. Ceské spotitelna si tuto vysi mési¢ni splatky upravila. Po upraveni mésiéni splatky

Ceskou spofitelnou, banka nabizi mé&si¢ni anuitni splatku daného hypote¢niho tvéru ve

vysi 11 704 K¢.
Tabulka 25: Hodnota RPSN sazby - Ceska spofitelna, a. s.

Hodnota RPSN
Hodnota hypoteéniho uvéru 2 500 000 K¢
Vyse trokové sazby 2,84 %
Mgésiéni splatka 11704 K¢
Pocet splatek 300
Jednorazové poplatky (mési¢né) 2 000 K¢
Periodické poplatky (mési¢né) -
RPSN 2,93 %

Zdroj: vypocet dle Finarbitr, cit. 2020, vlastni zpracovani

Tabulka & 25 znazorfiuje hodnotu RPSN, ktera je u hypote¢niho uvéru od Ceské

spofitelny nabidnuta. Hodnota RPSN 2,93 %. Hodnota vychazi jako v predchozi nabidce
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z vySe urokové sazby a také z vySe poplatkd, které se poji s danym hypotecnim uvérem.
Ceska spofitelna, stejné jako banka z prvniho ptikladu netétuje klientovi Zadné periodické
poplatky za spravu a vedeni hypote¢niho uvéru, naopak jednordzové poplatky u Hypotéky
Ceské spofitelny, a. s. ¢ini 2 000 K¢&. Za tuto &astku je klientovi vytizen navrh na vklad
zastavniho prdva do Kkatastru nemovitosti. Vypocet celkové splatné c¢astky obsahuje
nasledujici tabulka (Tabulka 26).

Tabulka 26: Vypocet celkové splatné ¢astky - Ceska sporitelna, a. s

Vypocet celkové splatné ¢astky

Celkova vyse hypotec¢niho avéru 2 500 000 K¢

Doba splaceni tvéru 25 let = 300 mésict

Vyse urokové sazby 2,84 % p. a=0,236667 % p. m.
Megsicni splatka 11704 K¢

Vyse jistiny avéru 2 500 000 K¢

Vyse troku

u = (vySe mésicni splatky * pocet splatek) — jistina
u= (11704 *300) -2 500 000=1011200K¢
Celkové poplatky 2 000 K¢
Celkova splatna ¢astka 3513200 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkova hodnota tiroku, ktery klient za hypote¢ni tvér od Ceské spofitelny zaplati je
1011200 K¢. Celkova splatna ¢astka ¢ini 3 513 200 K¢. Vypocet koeficientu navyseni
znazoriuje tabulka ¢. 27.

Tabulka 27: Vypo&et koeficientu navySeni — Ceska spo¥itelna, a. s.

Vypocet koeficientu navySeni

Celkova splatna castka

Koeficient navyseni = — ———
Celkova vyse hypotecniho uveru

3513200
Koeficient navyseni= 2 500 000 =141

Zdroj: Stavebky, cit. 2020, vlastni zpracovani
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Koeficient navyseni u nabizeného hypote&niho tvéru od Ceské spofitelny po vypoétu
dosahuje hodnoty 1,41. Fiktivni klient zaplati Ceské spofiteln& o 41 % ze zaptijéené &astky

vice.

2.3.4 Nabidka od Komerc¢ni banky, a. s.

Hypote¢ni poradkyné na pobocCce v Berouné, nam poskytla modelaci hypote¢niho
uvéru pro nadi fiktivni domdcnost. V nésledujici tabulce (Tabulka 28) je znazornéna
nabidka hypotecniho tvéru od Komer¢ni banky, a. s. Komer¢ni banka pozaduje pro
zhotoveni hypotecniho uvéru fadu dokumentt, které jsou uvedeny v ptiloze (Pfiloha D).

Tabulka 28: Hypotecni uvér - Komer¢ni banka, a. s.

Hypotecni tvér od Komercéni banky

Typ produktu bankovni spoleénosti Hypotecni tvér KB

Uéel hypoteeniho Gvéru Koupé rodinného domu

Hodnota nemovitosti 3200 000 K¢

Vyse hypotecniho uveért 2 500 000 K¢

Vlasti prostiedky 700 000 K¢
Splaceni

Typ splaceni Anuitni

Doba splaceni 25 let

Me¢sicéni splatka 11484 K&

Vychozi Grokova sazba 2,89 %

Individudlni sleva z urokové sazby - 0,20 %

Vyse urokové sazby 2,69 %
Poplatky

Poplatek za zpracovani uvéru 2 900 K¢ (jednorazove)

Poplatek za vedeni a spravu uvéru Zdarma

Poplatek za Cerpani uveru Zdarma

Poplatek za ovéteni podpisu 39 K¢ (jednorazove)

Navrh na vklad zastavniho prava 1 500 K¢ (jednorazove)

Zdroj: vlastni zpracovani
Kompletni nabidka hypotecniho uvéru od Komeréni banky je uvedena v pftiloze

(Priloha C). Tabulka (Tabulka 29) obsahuje vypocet mé&si¢ni anuitni splatky.
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Tabulka 29: Vypocet mési¢ni anuitni splatky - Komer¢ni banka, a. s.

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypoteéniho uveru 2 500 000 K¢

Doba splaceni 25 let = 300 mésict

Vyse urokové sazby 2,69 % p.a=0,22417 % p. m.

Diskontni spldtka:

Anuitni splatka:
a=D* ——= =2500000% 22T
B2 1-0,51184

=11480,-

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro vypocet mésicni anuitni splatky je nejdiive nutné jako v predchozich vypoctech
ptrevést dobu splaceni Gvéru na mésice a také vysi urokové sazby na mésice. Fixni urokova
sazba nabidnuta od Komeréni banky, a. s. je 2,69 % p. a. a je pfevedena na hodnotu 0,2242
% p. m. Hodnota diskontniho faktoru je 0,99777. Na zakladé vypoctu ¢ini mési¢ni anuitni
splatka 11 480 K¢. Komer¢ni banka po upravé stanovila vysi mésicni splatky ve vysi
11484 K¢.
Tabulka 30: Hodnota RPSN - Komerc¢ni banka, a. s.

Hodnota RPSN
Celkova vyse hypotec¢niho uveru 2 500 000 K¢
Vyse urokové sazby 2,69 %
Mésicni splatka 11484 K¢
Pocet splatek 300
Celkové jednorazové poplatky 4 420 K¢
Celkové periodické poplatky (mé&si¢n¢) -
RPSN 2,75 %

Zdroj: vypocet dle Finarbitr, cit. 2020, vlastni zpracovani

Vypocet rocni procentudlni sazby nakladii u hypotecniho uvéru vychazi z vyse
urokové sazby a z vySe poplatkl, které se k hypote¢nimu uvéru vztahuji. Tento druh
hypotecniho uveru nenese zadné periodické poplatky. Oproti tomu si uctuje jednorazové
poplatky. Hodnota jednorazovych poplatktl ¢ini 4 420 K¢. Tato cena se sklada ze sluzeb
jako je navrh na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti a poplatek za zpracovani

uvéru a poplatek za oveteni podpisu. Vyse RPSN je 2,75 %.
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Tabulka 31: Vypocet celkové splatné ¢astky - Komeré¢ni banka, a.s.

7 wr

Vypocet celkové splatné ¢astky

Celkova vyse hypoteéniho uvéru

2 500 000 K¢

Doba splaceni uvéru

25 let = 300 mésicu

Vyse urokové sazby

2,69 % p.a=0,22417 % p. m.

Meésicni splatka

11484 K¢

Vyse jistiny Gvéru

2 500 000 K¢

Vyse troku
u = (vySe mesicni splatky * pocet splatek) — jistina
u= (11484 *300)-2 500000 =945 200 K¢

Celkové poplatky

4420 K¢

Celkova splatna ¢astka

3449 620 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Komeréni banka nabizi hypote¢ni uvér s celkovou splatnou ¢astkou 3 449 620 K¢.

Vyse této castky je rovna souctu jistiny

zprostfedkovani hypote¢niho uvéru. Hodnota urokiti, kterou klient bankovni instituci

uvéru a uroku, jez spotiebitel zaplati bance za

zaplati, ¢ini 945 200 K¢&. Vypocet koeficientu navyseni je nasledujici:

Tabulka 32: Vypocet koeficientu navySeni, Komer¢ni banka, a. s.

Vypocet koeficientu navySeni

Koeficient navyseni =

Celkova splatna castka

Celkova vyie hypotetniho uvéru

Koeficient navyseni =

3449 620
—=1,38
2500 000

Zdroj: Stavebky, cit. 2020, vlastni zpracovani

Koeficient navySeni u hypotecniho uvéru od Komercéni banky pro fiktivni

vytvofenou domécnost je 1,38. Fiktivni domdcnost tedy zaplati poskytovateli iivéru 38 %

vice.
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2.3.5 Nabidka od Raiffeisenbank, a. s.

Nasledujici tabulka (Tabulka 33) znazortiuje nabidku hypote¢niho tivéru ziskanou od
Raiffeisenbank, a. s. Kompletni nabidka hypote¢niho uvéru od Raiffeisenbank je uvedena

v ptiloze (Ptiloha E).

Tabulka 33: Hypotec¢ni uvér - Raiffeisenbank, a. s.

Hypotecni uvér od Raiffeisenbank

Typ produktu bankovni spole¢nosti Hypotéka na bydleni — Klasik

Ucel hypoteéniho tvéru Koupé rodinného domu

Hodnota nemovitosti 3200 000 K¢

Vyse hypotecniho uvért 2 500 000 K¢

Vlasti prostiedky 700 000 K¢
Splaceni

Typ splaceni Anuitni

Doba splaceni 25 let

Mgésiéni splatka 11266 K&

Vychozi Girokova sazba 2,54 %

Individualni sleva z Grokové sazby -

Vyse urokové sazby 2,54 %
Poplatky

Poplatek za zpracovani uvéru Zdarma

Poplatek za vedeni a spravu uvéru Zdarma

Poplatek za cerpani uvéru Zdarma

Poplatek za ovéfeni podpisu 240 K¢ (jednorazove)

Navrh na vklad zastavniho prava 1 500 K¢ (jednorazove)

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 34: Vypocet mési¢ni anuitni splatky - Raiffeisenbank, a. s.

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypote¢niho Gvéru 2 500 000 K¢
Doba splaceni 25 let = 300 mé&sict
Vyse trokové sazby 2,54 % p.a=0,211667 % p. m.

Vypocet diskontni splatky:
) 1
V= 1+ 0,00211667 = (,9978878008

Vypocet anuitni splatky:
0,00211667
=2500000* 1 —0,53029 =11 266 K¢

i
1—p"

a=D#*

Zdroj: vlastni zpracovani

Stejné¢ jako v predchozich ptipadech, je pro vypocet anuitni meési¢ni splatky
u Raiffeisenbank v prvni fadé nezbytné, pievést dobu splaceni ivéru a vysi rokové sazby
na meésice. Nabizena fixni Grokova sazba 2,54 % p. a. je pfevedena na hodnotu 2,1167 %
p. m. Nasledné se vypocitd hodnota diskontniho faktoru, kterd je 0,99789. Velikost mési¢ni

anuitni splatky ¢ini 11 266 K¢&.

Tabulka 35: Hodnota RPSN - Raiffeisenbank;, a. s.

Hodnota RPSN
Celkova vyse hypotec¢niho uveéru 2 500 000 K¢
Vyse urokové sazby 2,54 %
Mé¢sicni splatka 11266 K¢
Pocet splatek 300
Jednorazové poplatky 1 740 K¢
Periodické poplatky -
RPSN 2,8 %

Zdroj: vypocet dle Finarbitr, cit. 2020, vlastni zpracovani
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Roc¢ni procentudlni sazba ndkladi u hypotecniho Gvéru, nabizejici Raiffeisenbank,
a. s. vychdzi z vySe urokové sazby a poplatkl, pojené s danym hypoteCnim uvérem.
Pravidelné poplatky jsou vtomto pfipadé nulové. Raiffeisenbank totiz stejné¢ jako
predchozi hypotecni banky netictuje zadné poplatky za vedeni a spravu hypotecniho uvéru.
Celkové jednorazové poplatky c¢ini 1 740 K¢. Jako v predchozich prikladech je za tuto
cenu klientovi vyhotoven ndvrh na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti
a oveteni podpisu. Vyse RPSN je 2,8 %.
Tabulka 36: Vypocet celkové splatné ¢astky - Raiffeisenbank, a. s.

Vypocet celkové splatné ¢astky

Celkova vyse hypote¢niho uvéru 2 500 000 K¢

Doba splaceni uvéru 25 let =300 mésict

Vyse trokové sazby 2,54 % p.a=0,211667 % p. m.
Me¢sicni splatka 11266 K¢

Vyse jistiny avéru 2 500 000 K¢

Vyse uroku
u = (vySe mesicni splatky * pocet splatek) — jistina
u= (11266 * 300) - 2 500 000 = 879 800 K&
Poplatky celkem 1 740 K¢
Celkova splatna ¢astka 3 381 540 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Z ptedeslé tabulky ¢. 36 je vySe uroku, kterou klient Raiffeisenbank za hypotecni
uver zaplati 879 800 K¢. Vyse celkové splatné ¢astky, ktera je Raiffeisenbank splacena
¢ini 3 381 540 K¢.

Tabulka 37: Vypocet koeficientu navySeni - Raiffeisenbank, a. s

Vypocet koeficientu navySeni

Celkova splatna castka

Koeficient navyseni = — —
Celkova vyse hypotecniho uveru

3 381540
Koeficient navySeni= 2 500 000 = 1,35

Zdroj: Stavebky, cit. 2020, vlastni zpracovani

76



Koeficient navySeni u nabizeného hypotecniho tvéru od Raiffeisenbank, a. s. je 1,35.

Fiktivni domécnost zaplati o 35 % z pujcené ¢astky vice.
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Vysledky a diskuse

V diplomové praci byly popsany detailni nabidky jednotlivych vybranych
bankovnich instituci a za jakych podminek a za jakym ucelem jsou hypotecni Gveéry
poskytnuty. V préci byla provedena komparace u ¢tyi riznych bankovnich instituci, které
vytvorfili nabidku pro vytvofenou modelaci fiktivni domacnosti. Mezi vybrané bankovni
instituce patfi Hypotecni banka, a. s., Ceské spofitelna, a. s., Komeréni banka, a. s.
a Raiffeisenbank, a. s. Orienta¢ni piehled nabidek hypote¢niho uvéru pro fiktivni
domacnost od vSech Ctyf vybranych bankovnich instituci znazormiuje nasledujici tabulka
(Tabulka 38).

Tabulka 38: Nabidky hypoteénich uvéri vybranych bank

Nabidky hypoteénich avéru

Urokova M&si¢ni Koef.
Poplatky RPSN | Splatna ¢astka
sazba splatka Navyseni
x' 2,54 % 11266 K& | 1740Ke 2,8% | 3381540 K& 1,35
)"< 2,73 % 11507Ke | 2960KE | 3,33% | 3455060K¢ 1,38

= 2,69 % 11484 K¢ 4420 K¢ 2,75 % | 3449 620 K¢ 1,38

®
5 2,84 % 11704 K& | 2000KE | 2,93% | 3513200Ke 1,41

Zdroj: vlastni zpracovani

Nabidky hypotec¢nich avérti pro vytvofenou modelovou fiktivni domacnost se 1isi
v hodnotach urokovych sazeb jednotlivych hypotecnich tvéri a vyse poplatkd, které se
poji k hypote¢nim uvérim. Vychozi urokové sazby u hypotecnich Gvérd jsou nastaveny,
aby pokud mozno uspokojovaly potieby vSech spotiebitelti, zaddajici o hypotecni uvér.
V ptipadé, ze se jednd o méné rizikového klienta, bankovni instituce nabidne takovému
klientu niz$i a vyhodné&j$i trokovou sazbu. V situaci modelové fiktivni domacnosti se tato

skute¢nost naplnila téikrat. Hypote&ni banka, Ceska spofitelna a Komeréni banka nabizely
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individudlni slevy zrokovych sazeb. Hypote¢ni banka nabizela individualni slevu
z tirokovych sazeb 0,5% p. a., Ceska spotitelna taktéz 0,5 % p. a. a Komeréni banka 0,2 %
11266 K&, oproti tomu nejvy$si mésiéni anuitni splatku nabizi Ceska spofitelna a to
11704 K¢&. U vsech oslovenych bankovnich instituci neni spotiebiteli hypotecniho tivéru
uctovan poplatek za vedeni a spravu uvéru. Pfi porovnani jednorazovych poplatki danych
bankovnich instituci nalezneme mezi nabidkami velké odlisnosti. Nejvice zaplati klient za
jednorazové poplatky v Komer¢ni Bance a naopak nejméné u Raiffeisenbank. U téchto
bankovnich instituci je rozdil mezi celkovymi jednordzovymi poplatky 2 680 K¢. Nejvyssi
celkova splatna ¢astka je u Ceské spofitelny a nejnizi je u Raiffeisenbank. Rozdil &ini
131 660 K¢.

Po komparaci jednotlivych nabidek hypotec¢nich Uvéri vybranych bankovnich
instituci lze fici, Ze nejlevnéjsi nabidku hypotecniho Uvéru pro uméle vytvorenou
domacnost nabizi Raifeisenbank a. s. Spole¢nost nabizi nejnizsi urokovou sazbu, druhou
s ostatnimi bankami. Jako druhy nejvyhodnéjsi hypotecni Gvér nabizi Hypotecni banka,
a. s. poté¢ Komer¢ni banka, a. s. a nejhorsi poskytnutou nabidku hypote¢niho Gvéru nabidla

Ceska sporitelna, a. s.
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Zavér

Bankovni produkty se staly soucasti kazdodenniho Zivota vétSiny lidi. Vybér vhodné
bankovni instituce, bankovniho produktu, zhodnoceni rizik spojenych s nim, jsou
problémy, které vyzaduji stale rozsahlejsi znalosti. Z diplomové prace vyplyva, ze trh
hypote¢nich uvérd, je pro klienta velmi naro¢na a slozita problematika. Bankovni instituce
nabizi nepfeberné mnozstvi hypotecnich produktl, proto by tato prace mohla slouzit
k lepsi orientaci obycejnych lidi, ktefi se v oblasti financnictvi a v oblasti hypotecniho
bankovnictvi nevyznaji. Diplomova prace také pfinesla zjisténi, Ze na bankovnim trhu
v Ceské republice je znaéna konkurence. Hypote¢ni Gvéry nabizi celd fada bankovnich
a nebankovnich instituci a pro zajemce o hypotecni uver je t€zké se rozhodnout, kterou
bankovni instituci si zvolit. Zajemce by mél byt schopen se rozhodnout pro nejvyhodné&;jsi
instituci pro financovani svého bydleni, proto by mél mit prehled a posoudit vyhodnost
jednotlivych nabidek, proto by tato prace mohla také slouzit jako pomocny material pii
vybirani budoucich bankovnich instituci a pomoc pii vysvétleni souvisejicich pojmi
v oblasti hypote¢nich Gvérti a bankovnictvi.

Cim dal vice byva pro klienta problém, na pozadovany hypotedni Gvér dosahnout.
Neustalym zdrazovanim cen nemovitosti a zpfisnénim pravidel od Ceské narodni banky je
pro velkou ¢ast populace nemozné nasettit 20 % svych zdroj, a proto velka ¢ast populace
stale preferuje bydleni v prondjmech, kde ale plati stejnou mésicni splatku, jako kdyby
splaceli hypotecni uvér. V téchto situacich se obraci na nebankovni spolecnosti, které jsou
vice benevolentni nez bankovni spole¢nosti. Nebankovni spolecnosti parametry neposuzuji
tak pfisné a vyskytuje se celd fada spolecnosti, které¢ jsou nespolehlivé a bohuzel
i podvodné. Klienti by si meli uvédomit, Ze banka nabizejici nejnizsi trokovou sazbu, jeste
neznamend, ze nabidne nejvyhodnéj$i hypotecni uveér. Kazda banka mize mit skryté
poplatky, proto je velmi diileZity ukazatel roéni procentualni sazba nékladi. Zadatelé by se
méli zaméfit na komplexni nabidku hypote¢niho Gvéru.

Pro lepsi orientaci by mohli zadatelé o hypotecni uvér vyuzit sluzeb financnich
poradcti, ktefi jsou velkou pomoci jak pfi vybéru hypotecniho tvéru, ale i v prib&hu
vytizovani celého hypotecniho tvéru. Financni poradci se v této oblasti orientuji a jsou
schopni piesné danému klientovi vybrat hypoteéni uvér tzv. na miru. Zadatelé o hypote¢ni
uvéry tyto sluZby moc neznaji a nevyuzivaji, jelikoz jsou nedivétivi viici jejich vybéru, ale

pfitom by jim mohli uSetfit penize, ale 1 hodné ¢asu. Poradci pifimo komunikuji s bankéfi
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bankovnich instituci a znaji riizné slevy, které je mozné aplikovat pii vyuzivani
hypote¢niho Gvéru, orientuji se v pojisténi hypotecnich uvérd a refinancovani a dalSich
bankovnich sluzeb, na ktery obycejny klient nedosahne. Cilem této diplomové prace bylo
vytvofit a ohodnotit nabidku hypote¢niho Uvéru, vytvofené pro modelovou fiktivni
domacnost. Na zakladé komparace dat nejvyhodnéjsi nabidku predlozila Raiffeisenbank,
a. s., ktera nabidla hypotec¢ni Gvér s nejnizs§i trokovou sazbou, nejniz§i hodnotu roéni
procentudlni sazby ndkladli a celkova splatnd castka, kterou klient bankovni instituci
s hypote¢nimi uvéry je v dnesni dobé natolik vyrovnany, Ze banky museji pro udrzeni
stavajici klientely reagovat na sebemen$i zmény ze strany konkurence. Lze jen
predpokladat, jakym smérem se v nasledujicich letech tento trh v CR ubere. Hypote&ni trh
je velice diskutovanym a aktudlnim tématem. Z téchto poznatki lze tuto diplomovou praci

povazovat jako tzv. pfirucku pfi rozhodovani o hypotecnim uvéru a bankovni instituce.
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Prilohy

Odkazovany seznam piiloh

Priloha A: Nabidka hypotecniho uivéru — Hypotecni banka, a. s.

Jméno BA
Telefon
E-mail
04.03.2020 09:34:55
. v . w v s P 1.677.0
Orientacni propocet hypotecniho Gvéru 0202020
Ugel avéru Nakup nemovitosti
Typ Gvéru Hypotéka do 80 % hodnoty nemovitosti

Bez poplatku za spravu

Celkovy investi¢ni zamér 0 K& Cizi zdroje (prostfedky z jinych avérd) 0 K&
Vlastni zdroje 0 K& Zdroje z poskytnutého hypoteéniho uvéru 2500 000 K&
Pozadovana vyse uvéru 2500 000 K¢ Maximalni mozna vySe Gvéru 4 477 000 K&
Podil Gvéru na zajisteni (LTV) 80 % Minimalini hodnota zajisténi 3125 000 K&
Délka uvéru / Pocet splatek 25 let/ 300 Délka Cerpani Gvéru 12 mésicu

Typ arokové sazby (obdobi fixace) 5 let Urokovou sazbu vypogtenou s pfihiédnutim k Vami zadanym podminkam Vam

Y ] 4 o, pfi predani i Zadosti o pfipravu navrhu smiouvy o Gvéru od
V’ysled’nlé urol’(ova sazba 2,73 % p. a. 4.3.2020 do 3.4.2020 za pedpokladu, Ze bude skute¢né Gvér poskytnut za podminek
Zakladni Urokova sazba 3,23%p. a. Vami zadanych pro jeji vypocet.
Akéni sleva z Urokové sazby -0,30 % p. a.
Individualni sleva z arokové sazby -0,20 % p. a.

SloZeni odchylek:

Akce Jasna hypotéka (Urokova sazba je podminéna zasilanim pfijmu na uget CSOB/Postovni spofitelny ve vy3i min. 1,5 nasobku mésiéni splatky hypotéky a sjednanim
Zivotniho pojisténi u CSOB Pojistovny. Pojisténi Ize nahradit sjednanim Gétu spoludiuznika u CSOB/Postovni spofitelny a sjednanim pojisténi majetku Na§ domov

od CSOB Pojistovny.) = -0,30; Registry = -0,20

RPSN 3,33 % p. a.

Nasledujici naklady jsou zapocitany v RPSN:

1. Serpani pfes pobocku & korespondenéng, 6. a dalsi 1000 K& Zaslani pokynu k vymazu zastavniho prava 2500 Ké
Cerpani na navrh na vklad ZP 1900 K& Mésiéni poplatek za Bankopojiténi 644 K&
Zaslani potvrzeni o vysi zaplacenych troku 100 K&

Nasledujici naklady nejsou vé&fiteli znamy a tudiz nejsou do RPSN zahrnuty: pfipadny poplatek za ocenéni nemovitosti, za rezervaci finanénich prostfedku, za pofizeni zaznamu z
listu vlastnictvi z KN, za zaslani vypisu postou a pfipadné dal$i jednordzové a pravidelné naklady vynaloZené v souvislosti s ivérem.

Splatka Gvéru 11 507 Ké Pojisténi ivéru: 1. osoba 100 % PRO JISTOTU = 644 K¢. Limitni vék: 18-54 let;
Poiisténi avé 644 K& zdravotni stav viz Zdravotni dotaznik, dal$i podminky viz Pfedsmluvni informace k
ojisieni:uveru € Poijisténi hypotéky. Varianty: 1. osoba 100 % PRO ZDRAVI = 875 K& PRO PRACI =
Pojisténi stavby a domacnosti Neuvedeno 10836 K&. (PRO JISTOTU — smrt nebo pina invalidita; PRO ZDRAVI — smrt nebo plna
Splatka v&. pojisteni 12 151 K& invalidita, pracovni neschopnost; PRO PRACI — smrt nebo pina invalidita, ztrata pfijmu)
Celkové mésicni vydaje 18 580 K¢ Celkové mésicni cisté pfijmy 45372 K¢
z toho Zivotni minimum 17 736 K& Potfebny sty mésicni piijem 33 539 K&
Povinna mésiéni rezerva 3452 K& Zstatek piijmil 11 833 K&
Urokova sazba [ Mésicnisplatkana20let |  Mésicnisplatkana25let |  Mé&sicni splatka na 30 let |
|5Ietf|xace [ 2,73 % p. a. | 13 530 K& | 11507 K& | 10 180 K&
Vyse uvedené tdaje (irokova sazba, splatka avéru, RPSN a pfipadné dalsi udaje) jsou pouze _
orientaéni, vychazi z dostupnych informaci pfi vypracovani tohoto Orientaéniho propoétu a mohou
se od koneénych hodnot v nasledné Smlouvé o Uvéru a Piedsmluvni informaci lisit. Jméno Ing. Katefina Pankova
Telefon 725 457 363
Vy$e uvedena Urokova sazba je platna za pfedpokladu doloZeni pfijmu v minimalni vysi 45 372 K¢, E-mail beroun@vase.hypotecnibanka.cz

LTV 80%, Ze jste novy klient Banky, Ze mate spoluzadatele a pfevazujicim ugelem Gvéru ve vysi
2500 000 K¢ je Nakup nemovitosti a za sou¢asného dodrZeni sloZeni odchylek Grokové sazby zde
vy$e uvedené.

Vo Hypotecni banka




Informace ze sazebniku banky

F.2.1. Expresni ocenéni bytu (pomoci cenové mapy pro vybrané lokality)

F.2.2. Zjednodusené ocenéni bytu odhadcem s elektronickymi podklady od klienta

F.2.3. Standardni ocenéni bytu / nebytové jednotky odhadcem

F.2.4. Ocenéni rodinného domu nebo objektu rodinné rekreace (véetné pozemkil) a samostatného pozemku
F.2.5. Ocenéni ostatnich typd nemovitosti

Zpracovana analyza slouzi pouze pro vnitini potfebu banky.
Zprostredkovatel
Zprostfedkovatel: Ing. Katefina Pankova

Pojisténi hypotéky

smyslu § 2788 zakona c. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpisu.

SNIZTE SI SPLATKY,
NEZVAM DETIVYROSTOU

Vyuizijte Pohodové splatky a prizpiisobte si
hypotéku svym potiebam.

* Snizeni splatky az 0 30 %
« Splatku si mUzete dorovnat zpét, az budete chtit
+ MozZnost vyufZiti jiz po 6 mésicich
fadného splaceni nebo od posledni zmény vyse splatky
+ Hodit se mohou také v pripadé
mimofradnych situaci (tfeba narozeni ditéte
nebo vyvazani partnera z hypotéky)

O Pohodové splatky jednoduse pozadate v Hypotecni zéné,
bez nutnosti navstévy pobocky.

X} Hypotecni banka

&9

Zdarma
1900 K&
3900 K&
4900 K&
9900 K¢

V ramci Zadosti o Uvér bude nutné vyplnit Dotaznik zajemce o pojisténi hypotéky (dale jen Dotaznik), jehoz souéasti jsou dotazy pojistitele o zdravotnim
stavu klienta, ziskani souhlast pro banku a pojistovnu, upozornéni na pfedsmluvni dokumenty, ovéfeni moznosti pfihlasit do pojisténi uvedené osoby a
posouzeni vhodnosti produktu. Dotaznik v plném znéni je jako vzor k dispozici na www.hypotecnibanka.cz nebo u obchodniho zastupce. Pro pfipadné
konzultace k uvedenym dotaziim na Vase pfipadna onemocnéni, se obracejte na svého lékafe. Povinnosti pojisténého je odpovédét pravdivé a Gpiné ve




P¥iloha B: Nabidka hypote¢niho iivéru — Ceské spofitelny, a. s.

Vase nabidka Hypotéky Ceské sporitelny
Kazdy treti klient reSi bydleni s nami!

Kontakt na Vaseho poradce:

1. Vase udaje

Lenka Zajickova
tel.: +420 724 422 547
e-mail: Izajickova@csas.cz

| Vyse vlastnich zdroju: 700.000,00 K& I Vyse cizich zdroju: 0,00 K&
2. Vase Hypotéka CS

| VysSe pozadovaného uvéru: 2.500.000,00 Ké& I Vyse splatky: 11.704,00 K&

| Délka splatnosti: 25 let I Urokova sazba: 2,84 %

| Doba fixace urokove sazby: 5let | Predpokiadany podil uvéru na zajisténi: 71,43 %

| Ocekavana hodnota zastavované nemovitosti:  3.500.000,00 K¢ I Splaceni z aktivniho Gétu u €S: ano
| Ugel hypotéky: koupé I Prvobydleni: ano
| Pojisténi schopnosti splacet: ne

3. Vase cena
UROKOVA SAZBA
| Vychozi Urokova sazba: 3,34 % Vase vyse urokové sazby: 2,84 %
| Sleva za splaceni z aktivniho uétu CS: -0,50 % @ Diky hypotéce muzete mit vedeni uétu zdarma
JEDNORAZOVE PLATBY PRI SJEDNANi HYPOTEKY
I Expresni ¢erpani: 2.000,00 K& Jednorazové platby celkem: 2.000,00 K&
MESICNi PLATBY U VASi HYPOTEKY
| Sprava uvéru: ZDARMA Mésicni platby celkem: 0,00 K¢

4. Dalsi moznosti nastaveni Vasi hypotéky

Orientacni vySe splatek pro pozadovanou hypotéku pri fixaci 8 let:

5let
44.855,00

10 let
24.014,00

Doba splatnosti

Mésicni anuitni splatky v Ké

HYFMO03_20200101
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15 let 20 let 25 let 30 let
17.124,00 13.720,00 11.702,00 10.382,00
13



Reprezentativni priklad k Hypotéce CS:

Celkova vyse tvéru 1.800.000 K&, vyse jednotlivych mésicnich splatek 8.425 K¢ (splatky zahrnuji jistinu a trok), pocet splatek:
300, urokova sazba fixovana na 5 let ve vysi 2,84 % rocné, poplatky spojené s tivérem, které jsou soucasti celkovych nakladi
uvéru: spravni poplatky za vklad a vymaz zastavniho prava do katastru nemovitosti 4.000 K&, nahrada nakladt spojenych

s vypracovanim odhadu nemovitosti 3.900 K¢&, doba trvani uvéru: 25 let, roéni procentni sazba nakladu ¢ini 2,96 % a celkova
Castka splatna spotiebitelem 2.536.806 K¢ (za predpokladu, Ze se Urokova sazba po celou dobu trvani dvérového vztahu
nezméni). Reprezentativni pfiklad nezahrnuje naklady na pojisténi zastavy (nemovitosti), jejich vySe nam neni znama. Tyto
naklady budete platit pFislusné pojistovné, u které si pojisténi sjednate.

K Vasemu hypoteénimu Gvéru Vam radi, rychle a jednoduse sjedname pojisténi nemovitosti.

Ke svému hypotec¢nimu tvéru si mizete jednoduse sjednat také pojisténi nemovitosti. Napf. nemovitost v hodnoté

2.200.000 K¢ je mozné pojistit s az 30% slevou jiz za 1.540 K¢. Navic mlzete jednodu$e dopojistit také pojisténi
odpovédnosti vyplyvajici z vlastnictvi nemovitosti s limitem pInéni 1.000.000 K¢ jiz za 210 K& ro¢né navic. Pro pojisténi
zafizeni a véci osobni potieby muzete vyuzit pojisténi domacnosti. Pii celkové pojistné ¢astce 600.000 Ké muzete s az 30%
slevou zaplatit pouze 2.205 K¢ roéné. Vyuzit mUzZete také pojisténi odpovédnosti za Skody zplsobené nejen Vami, ale také
Vasimi détmi ¢i doméacimi mazli¢ky s limitem pInéni 1.000.000 K¢ jen za 320 K& ro¢né navic.

Veskeré udaje, informace a vypocty uvedené v této nabidce jsou pouze informativniho charakteru a nepfedstavuji v Zadném
ohledu zavazek Ceské spofitelny, a. s. k poskytnuti hypoteéniho tUvéru za podminek uvedenych v této nabidce ani jakykoli jiny
zavazek.

HYFMO3_20200101 2/3
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Proé si zvolit Ceskou spofitelnu?

Hypotéky umime! Poskytujeme je pres 20 let! Mate obavy ze slozitého procesu hypotéky? Provedeme Vas procesem
hypotéky, s nami se hypotéky bat nemusite!

Dale Vam pomuzeme s financovanim bydleni od A az do Z

- Pomtuizeme Vam vybrat nejvhodnéjsi formu financovani pfimo pro Vas.

- Splaceni pfizpiisobime Vasemu rozpoétu. Vysi splatky, délku splatnosti i fixaéni obdobi nastavime podle Vasich
potieb.

- MUzete si odlozit splatku své hypotéky az o 3 mésice a v klidu se prestéhovat do nového bydleni! Umoziiujeme
preruseni &i zménu splatek v pribéhu splaceni.

- V pribéhu splaceni muzete vkladat mimoradné splatky.

- Ochranime Vas pred moznymi riziky, které béhem splaceni mohou nastat. Budete tak v klidu, ze Vase
splaceni neohrozi nemoc nebo ztrata zaméstnani.

- Ochranime Vam domov prfed moznym znehodnocenim. Poskytneme Vam komplexni ochranu Vaseho nového
domova. Zajistime i poji$téni odpovédnosti.

- Nebudeme Vas zatézovat dokumenty, které mame. Pokud si nechavate posilat na u¢et u nas svou vyplatu,
nemusite nam dokladat potvrzeni o pfijmu.

- Jednoduse Vam prevedeme hypotéku z jiné banky.

- Zajistime Vam bezpeény prevod finanénich prostiedkl za Vasi nemovitost. MiZete vyuzit jistotni uget, ktery
ochrani zajmy prodavajiciho i kupujiciho.

- Usetiime Vam &as! Svou hypotéku muiZete Eerpat on-line z pohodli svého domova. V pfipadé vystavby &i
rekonstrukce nemusite ¢erpani dokladat fakturami.

Diky hypotéce budete mit vedeni uétu zdarma!

S Hypotékou Ceské spofitelny a aktivnim vyuzivani svého Gétu budete mit sluzbu Moje zdravé finance zcela zdarma
a navic ziskate dva Ucty a bezplatné poradenstvi véetné aplikace, ktera Vam pomuze fidit Vase finance.

S nami si mizete snizit vydaje za energie a usetfit Cas

s vyfizovanim vSech nalezitosti spojenych s prepisem
energii!

Diky nasi sluzbé Moje zdravé finance muzete usetfit své vydaje. Nase dcefina spole¢nost Energie CS dokaze zajistit

lepsi cenu za plyn a elektinu. Ve srovnani s nabidkou standardnich produkti od hlavnich dodavatelt nabizi Energie CS
ceny energii niz8i az o nékolik procent. Cely proces zmény dodavatele vyfidi kompletné za Vas.

Po celou dobu splaceni jsme tu pro Vas!

V klientském centru hypoték jsme Vam k dispozici na Cisle 956 777 497 od 8 do 18 hodin kazdy v§edni den.

HYFMO03_20200101 3/3
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Piiloha C: Nabidka hypote¢niho uvéru — Komer¢ni banka, a. s.

B KB |

Komeréni banka, a.s.

NABIDKA HYPOTEENiIHO UVERU

se sidlem Na PFikopé 33 &p. 969, Praha 1, PSC 114 07
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 1360, ICO 45317054
infolinka: 800 521 521 | e-mail: mojebanka@kb.cz

AOJXLZ ANONYM
Rodné ¢islo/datum narozeni: 8505100001

Vazena pani/Vazeny pane,

velice si vazime Vas$eho zajmu o naSe produkty. Tato nabidka hypote¢niho Uvéru je vytvofena na zakladé Vami
sdélenych Udajli a obsahuje vSechny potfebné informace. Nebude-li Vam cokoliv jasné, nevahejte se obratit na nase

specialisty, radi Vam pomohou.

Ugel Gvéru

Celkova vyse Gvéru
Predpoklad
Vlastni prostiedky

Doba splatnosti Gvéru

Doba platnosti irokové sazby

a vyse zajisténi

koupé - prodavajici souhlasi se zastavou
2500 000 K&

3200 000 K&

700 000 K&

25 let

5let

PParametry nabidky

Druh Gvéru
Pevna zap(ijéni Grokova sazba (US)
Doba platnosti pevné US
Doba trvani uvéru
Pocet splatek
Vyse anuitni splatky
Zajisténi

RPSN’
Celkova splatna &astka
Poplatky a ceny

spotebitelsky uvér na bydleni — Hypote¢ni tvér
2,69 % p.a.

5let

301 mésich

300

11 484 K&

zastavnim pravem k nemovitosti véetné souvisejici pojistné smlouvy
k zajistovanym nemovitostem

2,75 %
3444 119,50 K&
viz Vynatek ze Sazebniku

* vySe RPSN a celkova splatnd ¢astka, maji pouze informativni povahu a vychazi z predpokladi uvedenych
ve Vzorovém prikladu a splatkovém kalendafi. Detailni pfehled splatek (pocet a vySe) je uveden tamtéz.

Komer¢ni banka, a. s., se sidlem:

Praha 1, Na PFikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, 1CO: 45317054

. ODDIL B, VLOZKA 1360

115
EKOPIE-I
10050121472415
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NABIDKA HYPOTECNiIHO UVERU

Podminky nabidky

Uvedenou urokovou sazbu vam garantujeme po dobu 45 kalendainich dnu od data platnosti této nabidky,
za predpokladu, Ze dojde ke spinéni vSech podminek a parametrli uvedenych v této nabidce.

Hypoteéni Gvér Vam poskytneme a jeho konkrétni podminky nastavime v zavislosti na:

= vami predloZené ,Zadosti o poskytnuti hypote&niho Gvéru®,
= predloZeni dokumentli vyznacenych v ,Seznamu dokladu®,
* kladném zhodnoceni Vasi schopnosti splacet a

* uzavfeni pfislu§né ,Smlouvy o hypote¢nim Gvéru".

Dalsi podminkou poskytnuti spotfebitelského Uvéru je sjednat si u nas bézny Ucet, ze kterého bude poskytnuty Gveér

splacen.

Nabidka trokové sazby hypoteéniho Gvéru je platna k nize uvedenému dni a plati za spinéni nasledujicich podminek:
= sméfovani Vasich pfijmd na u nas vedeny bankovni Ucet,
* sjednani rizikového Zivotniho pojisténi u Komeréni pojistovny, a.s. (ve vysi hypotetniho Gvéru a na celou dobu

splatnosti (véru).

DalSi mozné varianty nabidky

Doba fixace, US / doba splatnosti 20 let 25 let 30 let
3 roky, 2,89 % p.a. 13771 Ke 11740 K& 10411 K¢
5let, 2,69 % p.a. 13 523 K¢ 11484 K& 10 146 K¢

VySe anuitni splatky vychazi z pfedpokladu, Ze vér je Cerpan v plné vysi k 24.2.2020 a prvni anuitni splatka bude
uhrazena v mésici nasledujicim po Uhradé samostatné trokové platby.

Vynatek ze Sazebniku
Vyhodnoceni rizik spojenych s

bytovou jednotkou / rodinnym domem

- zrychlené 1000 ke
bytovou jednotkou / rodinnym domem "
- standardné sl

ostatnimi typy nemovitosti  individuainé

vypracovanim Zpravy o stavu
vystavby a rekonstrukce (Zprava)

Zpracovani a vyhodnoceni zadosti

1000 K& prvni az tfeti Zprava, 2 900 K& Ctvrta a kazda dalsi Zprava.

o livér 2900 K&
Cerpani Gvéru | zdarma
Cerpani avéru na navrh navklad = 1500 K¢
Spravovani uvéru (mési¢né) = zdarma
Flexibilita Givéru (mésiéné) =~ 19 K¢
SIu?!.)a zasilér'ﬂ vy'pisﬁ z'l]vé[oxéh'o 39 K¢
Uctu v papirové formé (mésiéné)
Sluzba zasilani vypist z Gvérového =~ zdarma

- B 2/5
Komeréni banka, a. s., se sidlem: M N
Praha 1, Na Piikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, 1G0: 45317054 EKOPIE-|
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NABIiDKA HYPOTECNiIHO UVERU

uctu v elektronické formé (mésicné)

Vedeni bézného Uctu, ze kterého je
uvér splacen (mésicné)

zdarma

Vzorovy priklad a splatkovy kalendar

Vstupni podminky pro vypocet vzorového prikladu

= vér je Cerpan jednorazové k 24.2.2020, ve vysi 2 500 000 K&
= pravidelna splatka je hrazena vzdy k 15.dni v mésici

= prvni anuitni splatka bude hrazena k 15.4.2020
= Urokové sazba je stanovena ve vysi 2,69 % p.a.

Do RPSN byly zapocitany tyto poplatky:

= Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o Uvér
= \/ypis z Uvérového Uétu (mésicné)

= Vedeni béZného Uctu (mésitné)

= Vypis z béZného Uctu (mésicné)

Néavrh na vklad zastavniho prava k nemovitostem do katastru nemovitosti

* Navrh na vymaz zastavniho prava k nemovitostem z katastru nemovitosti

Spravovani (véru (mésicné)

Dalsi poplatky, které mohou vzniknout v souvislosti s uvérem:

= vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou — po podani zadosti Vam bude v zavislosti na typu zastavené
nemovitosti a zplisobu vyhodnoceni rizik Uctovan poplatek ve vysi (viz Vynatek ze Sazebniku),

2900 K¢
0 Ke
0 Ke
0Ke
2000 K¢
2000 K¢
0Ke

¢erpani na zakladé navrhu na vklad zastavniho prava — v pfipadé, Ze budete Cerpat Uvér jiz na zakladé navrhu

na vklad zastavniho prava, bude Vam uctovan poplatek ve vysi (viz Vynatek ze Sazebniku),

pojistit a platit pravidelné pojistné,
= (schova finan¢nich prostfedkl dle zvoleného typu Uschovy (napf. bankovni sprava kupni ceny, notarska
Uschova/advokatni uschova) — v pfipadé, Ze vyuZijete tuto sluzbu, bude Vam uétovan poplatek dle pfislusného

ceniku poskytovatele sluzby.

ovéfeni podpisl na zastavni smlouvé k nemovitosti — po podepsani zastavni smlouvy bude nutné ovérit Vase
podpisy. Za jejich ové&feni Vam bude Uétovan poplatek dle pfislusného ceniku,
pojisténi zastavené nemovitosti — pokud nemate jeSté zastavovanou nemovitost pojiSténou, budete povinen ji

Splatkovy kalendar
Cislo splatky Datum splatky Typ splatky Vyse splatky (K¢)
1 15.3.2020 splatka Grokd 3922,92
2-299 vzdy k 15. dni v mésici splatka 11 484,00
300 15.2.2045 splatka 11 064,58

Na zakladé této nabidky nejsme povinni s Vami vstoupit do smluvniho vztahu za u¢elem poskytnuti jakékoliv

bankovni sluzby, zejména uzavfit smlouvu o hypote¢nim Gvéru.

Neposkytujeme Vam radu podle pravidel stanovenych zdkonem o spotrebitelském tvéru.

Komer¢ni banka, a. s., se sidlem:

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

. ODDIL 8, VLOZKA 1360
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NABIiDKA HYPOTECNIHO UVERU

itelském Gvéru ‘

Dopady plynouci z uzavieni smlouvy o spo
V pfipadé, Ze Vam bude avér poskytnut, vzniknou Vam v souvislosti s uzavienim smlouvy o Uvéru tyto povinnosti:

= v pravidelnych terminech splacet sjednany uvér,

plnit podminky smlouvy o Gvéru, napf. pouZit Gvér ke sjednanému Gcelu, doloZit dokumenty sjednané v pfislusné
smlouvé o Uvéru,

informovat nas neprodlené o vSech skute¢nostech, které maji nebo by mohly mit za nasledek ohrozeni vasi
schopnosti Gvér splacet,

informovat nas i o pfipadném zaniku va$eho spole¢ného jméni manzell a o navrhovaném zptsobu vyporadani
vasich zavazk(,

zajistit Uvér zastavnim pravem k nemovitosti — s touto nemovitosti pak nelze volné nakladat, tzn. bez naseho
pisemného souhlasu nelze napf. nemovitost pfevést, postoupit ¢i zatiZit dalSim zastavnim pravem,

pojistit zastavenou nemovitost a uzavienou pojistnou smlouvu udrZovat v platnosti a Gginnosti po celou dobu
existence zastavniho prava,

zdrzet se v8eho co my mohlo mit negativni vliv na zastavenou nemovitost a jeji hodnotu a neprodlené nas
informovat o jejim poSkozeni nebo zniceni.

Jestlize nebudou dodrzovany sjednané podminky smlouvy, jsme opravnéni:

= pozadovat Uroky z prodleni ve vys$i uvedené v Ozndmeni o Urokovych sazbach, a to poéinaje prvnim dnem
prodleni az do doby zaplaceni dluzné ¢astky

odstoupit od Smlouvy,

nevydat vaSe prostfedky na uétech vedenych u nas do vySe nasi nesplacenych pohledavek,

provést Uhradu nasich splatnych pohledavek za vami vzniklych z prostfedkl na vasich uétech u nas vedenych,
véetné vkladovych uétech, a to i pfed terminem jejich splatnosti vypovédét cerpani nevycerpané ¢asti tvéru apod.

V Berouné dne 17.2.2020
Komeréni banka, a.s.

vlastnoruéni podpis

Jméno: Martina Trousilova
Funkce: bankovni poradce
Telefon: +420 955 575 312

E-mail: martina_trousilova@kb.cz

- ) 45
Komer¢éni banka, a. s., se sidlem: v a
Praha 1, Na Pfikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, IGO: 45317054 EKOPIE-I

Pty 10050121472415
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Priloha D: Seznam dokladu — Komer¢ni banka, a. s.

= KB | SEZNAM DOKLADU

Priloha k zadosti o poskytnuti Gvéru:
hypoteéniho, vé. Americké hypotéky

Doklady, které nam piedloZite pii podani 2adosti o Gvér

Doklady totoZnosti — napf. ob&ansky priikaz, pas, atd.
(za véechny spoluzadatele)

Opravnéni k podnikatelské &innosti — napf. Zivnostensky list, vypis z Obchodniho rejstfiku nebo jiné
(pouze v pfipadé, Ze zdrojem pfijmd je podnikatelska Cinnost)

Rozhodnuti soudu o vypofadani spoleéného jméni manzell nebo

Potvrzeni o vypofadani spolecného jméni manzell nebo

Pravomocny rozsudek soudu o rozvodu nebo

Smiouva o ztZeni nebo rozsifeni spoledného jméni manzZeld sepsana formou notafského zapisu nebo
Dohoda o vypoiadani spolecného jméni manzela po rozvodu nebo

Rozhodnuti soudu o zrugeni nebo ztiZzeni spoleéného jméni manzelll nebo

Rozhodnuti soudu o zmé&né rezimu spoleéného jméni manzeld nebo

Smiouva o zméné reZimu spoleného jméni manzell nebo

Rozhodnuti soudu o obnové spoleného jméni manzell

(pokud tyto dokumenty existuji)

Potvrzeni o pracovnim pifjmu ze zavislé Cinnosti
(ne starsi neZ 1 mésicy

Dailové pFiznéni potvrzené finanénim tfadem véetné piipadného komentare a doklad prokazujici zaplaceni
dané za piislusné obdobi

(za posledni zdafiovaci obdobi) )

Najemni smléuvy nebo '

Budouci néjemni smiouvy (za pfedpokladu, Ze pfijmy z pronéjmu/pachtu budou pouzity pro splaceni Uvéru)

Doklady prokazuuc: zpGsob profinancovani celého investiéniho zaméru
( oklady [ uh%ade rozdilu mezi celkovou vy3i investice a vy$i pozadovaného Uvéru)

p

Geometricky plan
(potvrzeny katastralnim ¢fadem, a to pouze v pfipadé, kdy je cekavana zména tdajl v katastru nemovitosti)

Pojistna smlouva o poji§téni nemovitosti proti Zivelnim a jinym rizikim + doklad o zaplaceni
(pouze v pfipade, Ze k datu zadosti tato pojistna smlouva existuje)

Dal$i doklady podle Géelu Gvéru:

Kupni smiouva nebo

Navrh kupni smlouvy nebo :

Smiouva o smiouvé budouci kupni, kterd bude obsahovat v textu nebo jako pfflohu navrh znéni kupni
smlouvy nebo

Doklad, Ze je pozemek tzemnim planem ¢&i tzemnim rozhodnutim uréen k obCanské zastavé (tyka se koupé
pozemku)

{kupni smlouva musf obsahovat ovéfené podpisy)

173

Komeréni banka, a. s., se sidlem: I|“””|H"I||m|ll“| II"“

Praha 1, Na Pfikopé 33 &p. 969 PSC 114 07, ICO: 45317054 10050121472855
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SEZNAM DOKLADU

Smlouva o pievodu druzstevniho podily
Pisemna smlouva o pfevzeti povinnosti k dalimu &lenskému vkladu mezi druzstvem a &lenem

Stanovy druzstva

oooo

Souhlas druzstva s pievodem &lenskych prav a povinnosti
(pouze pokud vyplyva ze stanov druzstva)

Plany nemovitosti v rozsahu projektové dokumentace ke stavebnimu povoleni (stavebni cast)
{projektova dokumentace musi byt ovéfena stavebnim uradem)

Stavebni povoleni vietné dolozky o nabyti pravni moci nebo
Doklad o ohlaseni stavebnich praci

Smiouva o dilo s dodavatelem
Sestaveni rozpoctovych nakladd stavby / rekonstrukce

Smiouva o vystavbé
(tyka se pouze vystavby bytovych jednotek)

O
[
O
0
O
&

H
i
i

Prohlaseni viastnika
(tyka se pouze vystavby bytovych jednotek)

Kupni smlouva a zménovy vypis (vyrozuméni o tom, jaky vklad byl do katastru nemovitosti proveden)
(ne starsi 1 roku) 3

Zménevy list (vyrozuméni o tom, jaky vklad byl do katastru nemovitosti proveden)
Vypis z katastru nemovitosti (List viastnictvi)

Smiouva o pFevd‘du druZstevniho podilu (s podpisem zastupce druzstva)
{ne starsi-nez 1 rok od data podpisu véemi smluvnimi stranami)

Pisemnd smlouva o pfevzeti povinnosti k dal$imu clenskému vkladu mezi druzstvem a &lenem
Stanovy druzstva

Souhlas druistv,é s pfevodem ¢lenskych prav a povinnosti
(pouze pokud vyplyva ze stanov druzstva)

Ko!aﬁudal&ni rozﬁpdnuﬁ opatfené doloZkou o nabyti pravni moci

OO0 000 ooO o

Fakiury za provedené prace nebo material
©4 (ne starsi nez 1 rok od data vystaveni)

Smiouva o lvéru s bankou véetné véech dodatkd nebo

(vystavené bankou nebo dolozené aktuainim vypisem z lvérového aétu)

| i
| Smlouva o pljice/zaptjcce
; (smiouva o pljéce/zapljéce musi obsahovat ovéiené podpisy)
|
[J | Pisemny souhlas banky (véfitele) s vymazem zéstavniho prava vietng podminek splaceni. Gvéru
i (pljcky/zapujcky) :
! b s
O 3 Potvrzeni o aktuaini vysi nesplacené jistiny i

Vyse uvedené doklady mate povinnost nam prediozit v originalu a jedné kopii, a to nejpozdé&ji do 02.03.2020. Nasimi
zaméstnanci ovéfenou kopii dokladd si ponechame.

Vyhrazujeme si prévo vyzadat si dalsi doklady potfebné k posouzeni Givérového obchodu.

V pfipadé, Ze bychom od Vas potiebné informace & doklady oznacené vySe v &asti ,Doklady o Vasich pfijmech”

Komeréni banka, a. s., se sidlem: m”” ”""'”ll"””' "”"
Praha 1, Na Piikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, 1C0: 45317054 10050121472855
ZAPSANA IS TR ¥ PRAZE, ODDIL B, VLOZKA 1360 DATUM USINNOSTI SABLONY 1.12. 2016 758_PERLOPAR.DOGM 17,02.2020 859,41
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Piiloha E: Nabidka hypotecniho tivéru — Raiffeisenbank, a.

KAMPANOVY ORIENTACNI PROPOCET HYPOTECNIHO UVERU

Typ hypotecniho avéru KLASIK

Varianta zvoleného typu

Parametry pozadovaného Gvéru

@ Raiffeisen
BANK

Banka inspirovand kienty

Hodnota nemovité véci uréené ke zfizeni zastavniho prava
Pozadovana vyse hypote¢niho tvéru
Z toho 20+ (drobnd investice Cerpand pfimo na cet, maximalné 20% ucelové cdst;)
Kalkulovéno s tvérem ve vysi (tzv. LTV)
Hlavni Géel Gvéru (Ucel se nejvétsim objemem)
Pozadovana doba splaceni (v letech nebo mésicich)

Fixace Urokové sazby na obdobi (v letech)

3 200 000 K¢
2500 000 k¢

K

78,13% z hodnoty nemovitosti

Koupé

25 let

Hlavni Zadatel (klient)

Kontaktni informace

Jméno a prijmeni:  Andrea Kleinova Typ piijmu

Kontaktni telefon: Sektor zaméstnani vyber..
E-mail: Vzdélani: vysokoskolské
Ulice a ¢.| Pocet let praxe v oboru:

Mésto/Obec:

Zajisténi

Region zéstavy vyber.. Typ nemovité véci

Typ nemovité véci pozemek se stavbou Varianta naruby
Obec

UZitna plocha v m2

jiné

Dopliiujici informace

Pfijem ze zavislé &innosti v CR

Financovana nemovitost

pozemek se stavbou

Ne

Druha domécnost

Domacnosti Prvni domécnost
Pocet Zadatelli: 2
Region bydlisté viech Zadateldl jedné domécnosti: vyber..

Pocet vyzivovanych déti v domacnosti: 1
Cisty mé&si¢ni prijem viech Zadatelti 45 372 K&
Mésitni vydaje domécnosti: 20 000 K&
Nadstandardni mésiéni vydaje na zdravotni péi: 0 K&
Mésicni vydaje na ndjemné nebo podobné naklady na bydleni: 0 K&
Vyzivné: 0KE
Srazky ze mzdy: 0 K&
Operativni leasing: 0KE
Mésitni splétky hypotecnich dvérd: 0 KE
Mésiéni splatky ych avérd, leasingd, splétkovych prodejtl, ivérd ze SS: 0 K&
Mésicni splatky podnikatelskych, anuitné splacenych Gvérd (napf. provoznich, investi¢nich): 0 K&
Celkové r é limity Cnic if ych a Gvér(: 0 KE
Celkové limity kreditnich karet: 0 KE
Celkové limity kontokorentd: 0 K&

1130.5.43902/2020.3,

Verze propoctu: 1/-0,1; propoget Gvéru KLASIK; Andrea Kleinova
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KAMPANOVY ORIENTACNI PROPOCET HYPOTECNIHO UVERU

@ Raiffeisen
BANK

Banka inspirovand kienty

Propocet hypoteéniho Gvéru KLASIK ve vysi 2 500 000 K¢ s fixaci na 5 let

Dalsi varianty délky splaceni (v letech):

25 5 10 15 | 20 30
Minimalni pfijmy Zadatel(: 34 631,- 111 031,- 59 032,- 41792,- 37 268,- 32 896,-
Mésiéni anuitni splatka
- bez Pojiéténi hypotéky 11 266,- 44 413,- 23613,- 16 717,- 13 296,- 9930,-
Je poskytnuti Gvéru rediné? ANO NE NE AnNo ANO ‘ ANO
Urokova sazba p.a. (predpokladand) 2,54% GARANCE Urokové sazby do I 4.4.2020 I

Garance Grokové sazby plati za predpokladu, Ze nedojde ke zméné zde uvedenych parametré Gvéru, Gdaje o Hlavnim Zadateli jsou spravné a budou spinény podminky pro

pfiznani zvolenych slev na drokové sazbé.

Uvérové smlouva bude obsahovat zévazek Klienta vést u Banky svéij platebni styk, tj. vést v Bance aspofi 1 b&Zny nepodnikatelsky Ucet a zaroved na ném zajistit, aby na tento
(et prichazela mésiéné mzda, nebo jiny piijem, a to ve vy3i nejméné 15 000 K. Déle budou na Gctu provadény nejméné 3 debetni operace za kalendafni mésic. Operace
nesmi byt provedeny mezi Klientem a Bankou nebo mezi G¢ty Klienta v rdmci Banky. V pfipadé nespinéni zavazku do 3 mésicl od podpisu smlouvy bude Urok. sazba Bankou

2vydena 0 1,5 % p.a.
Dopliiujici informace:

Maximalni mozna vySe Gvéru pii pifjmu 45 372 K& 4027 000,- 1021 000,- 1921 000,- 2714 000,- 3412 000,- 4 569 000,
Céstia 20+ v K& Nepozadovéno

Mé&si¢ni poplatek za spravu Gvéru v K&: ZDARMA Aktivni vyuZivani G¢tu v RB? ANO, sleva 1,0%

Poplatek za poskytnuti tvéru v K¢: ZDARMA Bude v RB uzavieno majetkové pojisténi? ANO, sleva 0,2%

Celkova &astka ke splaceni: 3466 386, Pojisténi hypotéky Nepozadovano

Mé&si¢ni max.platba troku v obdobi cerpani v KE: 5292,-

Zpracovani odhadu nemovitosti* ZDARMA

Zakonné RPSN Uvérova RPSN

Vypocet uvedené zakonné RPSN (a Celkové &astky ke splaceni) je zalozen na téchto pfedpokladech: Gvér v ¢astce 2 500 000 K¢ je &erpan jednorédzové v piné vysi. Bance Klient
zaplati za ocenéni nemovitosti 0 K¢, poplatek za poskytnuti Gvéru 0 K&, poplatek za ¢erpani Gvéru na navrh na vklad zastavniho prava 1 500 K¢, 1x platbu Grokd 5 291,67 K&,
300x mésicni anuitni splatku 11 265,85 K¢ a 301x mésicni poplatek za vedeni bézného Gctu 250 K¢ (orientacni (idaj, Banka nabizi i Gcty, za které Klient nemusi platit Zadné
poplatky). Déle jsou s Gvérem spojeny tyto jednorazové naklady nehrazené Bance (uvedené v orientacni vy3i): pofizeni vypisli z katastru nemovitosti 350 K&, ovéFeni podpisti
smluv 240 K&, zépis a vymaz v katastru i 4 000 KE. i i Gvéru je zfizeni zastavniho préva a zékazu zcizeni k nemovitosti a sjednéni a Ghrada
pojisténi nemovitosti véetné vinkulace pojistného pInéni ve prospéch Banky. Doba trvani Gvéru je 301 mésich.

Vypoget Uvérové RPSN je zaloZen na stejnych predpokladech &erpéni a splaceni, pi¢emz do nakladfl jsou zahrnuty pouze droky, poplatek za poskytnuti Gvéru a poplatek za éerpani
avéru na navrh na vklad zastavniho prava. Celkové ¢astka ke splaceni pak &ini 3 386 546 K&.

Orientaéni propocet je pouze informativni a umoZfiuje Klientovi ziskat predstavu o splacem hypote¢niho Gvéru. Klient bere na védomi, Ze Udaje na formulafi tohoto Orientaéniho
propoctu jsou v souvislosti s poskytovanim sluzeb Klientovi uchovavany a.s. a mohou byt vyuZity Raiffeisenbank a.s. nebo jejim zprostfedkovatelem
k jednani o uzavfeni smlouvy a to i prostfednictvim telefonniho nebo e-mailového kontaktu. Vice informaci o ochrané osobnich tdajli Raiffeisenbank a.s. je uvedeno na
www.rb.cz.

Banka je pfipravena poskytovat Klientovi k hypote¢nimu Gvéru pouze obecna doporuceni ve smyslu § 85 odstavce 4 zakona o spotfebitelském uveru, nebude v3ak poskytovat
radu podle § 85 odstavcll 1 az 3 zakona o spotiebitelském Gvéru. Udaje, které Klient k vyplnéni tohoto predal(a), byly at i any. Tento Orienta¢ni
propolet nepfedstavuje nabidku na uzavieni dohody ani smlouvy ve smyslu § 1731 zakona €. 89/2012 Sb., ob&nsky zakonik; jakakoliv bankovni sluzba méize byt poskytnuta
vyhradné na zakladé zvlastni pisemné smlouvy.

*0dhad zdarma se vztahuje na zpracovani ocenéni k jedné nemovitosti (byt, rodinny diim, pozemek &
rekreaéni objekt), jehoZ objednatelem je banka. Ta si zaroveii vyhrazuje pravo ocenéni zpracovat az po
kladném posouzeni bonity Zadatele, a to do 9 pracovnich dni.

Podpis klienta

Raiffeisenbank

Martina Weissova

a.s.

Jméno a pifjmeni
pracovnika RB:
HC/pobotka:
Kontakt:

Zpracovano dne: 5.3.2020 Podpis Podpis, datum

Verze propoctu: 1130.5.43902/2020. 1/-0,1; propoget Uvéru KLASIK; Andrea Kleinova
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