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Hypoteéni uvéry v Ceské republice

Abstrakt

Cilem bakalafské prace je zanalyzovat soucasnou situaci na trhu hypotecnich tvéra
u vybranych bank v Ceské republice za i¢elem identifikace nejvhodngjsiho hypote&niho

produktu pro modelové klienty se zamérem financovat nemovitost k vlastnimu bydleni.

Bakalarska prace se skladd z teoretické a praktické casti. V teoretické casti je popsan
hypotecni uvér, jeho historie i soucasnost a vSe, co je mozné s nim financovat. Krome
platnych zakonti a ptedpist jsou zde zminény i bankovni ustavy hypotecni uvéry poskytujici.
Nechybi vysvétleni pojmil jako urokova sazba, Zadatel, véetné posouzeni piijml a vydaja.
Soucasti praktické casti bylo vlastni dotaznikové Seteni za icelem sbéru dat, tykajicich se
financovani vlastniho bydleni hypotecnim tivérem od anonymnich respondentt. Dotaznikem
se zjiSt'ovalo jejich pohlavi, v€k, rodinny stav, ale i ti¢el a vyse tveéru nebo preference jeho
poskytovatele. Z téchto dat je provedena modelace dvou fiktivnich klientd a pomoci
hypote¢nich Gveért za rok 2021 za Gcelem nalezeni té€ nejlepsi. Fiktivni klient A mél zajem
0 hypotecni uvér za ucelem nakupu nemovitosti ve vysi 1 000 000 K¢, se splatnosti tvéru
30 let a poskytnuty v jiném bankovnim ustavu. Klientovi bude pfedstavena nabidka jiného
bankovniho tstavu zastoupené¢ho UniCredit Bank, u které¢ klient zaplati na mésicni splatce
5 682,69 K¢ pii vysi urokové sazby 6,49 % p.a. 1 nabidka Hypote¢ni banky, s mési¢ni
splatkou 5 217,90 K¢ pti vysi urokove sazby 5,69 % p.a., kde celkem usetii 296 754,60 K¢.
Fiktivni klient B mél zajem o hypotecni Gvér za Gcelem rekonstrukce nemovitosti ve vysi
1 500 000 K¢, se splatnosti Givéru 10 let a poskytnuty v CSOB. | zde bude klientovi
predstavena nabidka vybrané CSOB, u které klient zaplati na mési¢ni splatce 15 322,11 K&
pfi vysi trokové sazby 6,49 % p.a. i nabidka Moneta Money Bank, s mésic¢ni splatkou

15 150,99 K¢ pii vysi trokové sazby 6,24 % p.a., kde celkem usetii 20 534,30 K¢.

Klicova slova: hypotec¢ni uvér, urokova sazba, zadatel, banka, ¢erpani, doporuceni



Mortgage loans in the Czech Republic

Abstract

The aim of the bachelor thesis is to analyze the current situation on the mortgage loan market
at selected banks in the Czech Republic in order to identify the most suitable mortgage

product for model clients with the intention of financing real estate for their own housing.

The bachelor thesis consists of a theoretical and a practical part. The theoretical part
describes the mortgage loan, its history and present, and everything that can be financed with
it. In addition to applicable laws and regulations, banking institutions providing mortgage
loans are also mentioned here. There is an explanation of terms such as interest rate,
applicant, including assessment of income and expenses. Part of the practical part was an
own questionnaire survey for the purpose of collecting data related to the financing of one's
own housing with a mortgage loan from anonymous respondents.The questionnaire
ascertained their gender, age, marital status, but also the purpose and amount of the loan or
the preference of its provider. From this data, two fictitious clients are modelled, and the
offers of the seven most successful banks in providing mortgage loans for 2021 are compared
using a comparative analysis in order to find the best one. Fictitious client A was interested
in a mortgage loan for the purpose of purchasing real estate in the amount of CZK 1,000,000,
with a loan maturity of 30 years and provided at another banking institution. The client will
be presented with an offer from another banking institution represented by UniCredit Bank,
where the client will pay a monthly installment of CZK 5,682.69 at an interest rate of 6.49%
p-a. and an offer from Hypotecni banka, with a monthly installment of CZK 5,217.90 at an
interest rate of 5.69% p.a., where they save a total of CZK 296,754.60. Fictitious client B
was interested in a mortgage loan for the purpose of real estate reconstruction in the amount
of CZK 1,500,000, with a loan maturity of 10 years and provided by CSOB. Here, too, the
client will be presented with an offer selected by CSOB, for which the client will pay a
monthly installment of CZK 15,322.11 at an interest rate of 6.49% p.a. and the Moneta
Money Bank offer, with a monthly installment of CZK 15,150.99 at an interest rate of 6.24%
p.a., where you will save a total of CZK 20,534.30.

Keywords: mortgage loan, interest rate, applicant, bank, drawdown, recommendation
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1 Uvod

Otazka vlastniho bydleni je v soucasné dob¢ velice Casto diskutovanym tématem, a to nejen
v médiich. Po dokonceni studia, ¢i s pfibyvajicim vékem, sami, ¢i s partnerem, klienti zacnou
premyslet jak se osamostatnit. Bydleni s rodici je urCitou moznosti, jak otdzku bydleni fesSit
a soucasn¢ se tak podé¢lit o naklady s tim spojenymi. V neposledni fad¢ se tak da uSettit na
vlastni bydleni. Potizeni vlastniho bydleni je diky bankovnim institucim s Sirokou nabidkou
hypote¢nich uvéri dostupnéjsi, a to nejen pro mladé. Pofizeni vlastniho bydleni, t;.
nemovitosti do osobniho vlastnictvi, je souCasné investici, ktera lidem usSetii financni
prostfedky a soucasné bude aktivem, které¢ bude pro né v budoucnu financnim zajisténim,
pfipadné pro rodinu a déti. Pti pofizeni vlastniho bydleni je sice nutné mit néjakou financni
hotovost, nebo spise je to vyhodou, ktera se odrazi v podminkéach stanovenych bankou pro
zajisténi a Cerpani uvéru, napt. dalsi nemovitosti nebo dozajisténi ivéru zivotnim pojisténim,
ale hlavné se dle hodnoty zajiS§téni nemovitosti, pfipadné pouziti vlastnich finan¢nich
prostredkil, odrazi tyto skute¢nosti na vysi irokové sazby, kterd ovlivni vysi splatky tvéru
V navaznosti na zvolenou délku splatnosti Gvéru. Cim nizsi urokova sazba a delsi splatnost
uvéru, tim méne ovlivni vySe mésicni splatky finanéni rozpocet. Zplsob financovani
vlastniho bydleni a jeho délka jsou proto velmi dilezité. Dobrym vybérem financujici banky
je tedy mozné uSetfit, a to z divodu rozliSnych nabidek urokovych sazeb a jinou vysi

poplatkil spojenych s poskytnutim a spldcenim hypote¢niho uvéru.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem bakalafské prace je zanalyzovat soucasnou situaci na trhu hypotecnich uvéra
u vybranych bank v Ceské republice za u¢elem identifikace nejvhodnéjsiho hypote¢niho

produktu pro modelové klienty se zamérem financovat nemovitost k vlastnimu bydleni.

2.2 Metodika

Prvni teoretickd ¢ést bakalaiské prace specifikuje hypotecni uvér a s nim spojené zdkladni
pojmy za pouziti informaci ziskanych z odborné literatury a z internetovych zdroja, kdy

odkazy na tyto zdroje jsou soucasti prace.

Druhd analytickd cast bakaldiské prace pracovala s vysledky dotaznikového Setfeni
(viz. kapitola 4.1), které jejimu vypracovani piedchazelo. K jeho provedeni bylo vyuZito
bezplatné internetové stranky my.surio.com. Dotaznikového Setfeni, ke kterému bylo
vyuzito hlavné socialni sit¢ Facebook a mobilni aplikace WhatsApp, se ztcastnilo celkem
111 respondentti, z nichz bylo 65 Zen a 46 muzii. Respondenti méli odpoveédét na 14 otazek
tykajicich se vyuziti hypote¢niho tivéru k pofizeni vlastniho bydleni (viz. Ptiloha 1). Na
zaklad¢ ziskanych informaci byli namodelovani dva fiktivni klienti (viz. kapitola 4.2),
poskytovatelti poskytujicich hypote&ni Gvéry v Ceské republice v roce 2021. Nabidky byly
vzajemné porovnany a komparativni metodou (viz. kapitola 4.3), byly vybrany ty nejlepsi
nabidky pro oba fiktivni klienty. Pfi vypoctu mésicni splatky i celkem zaplacené Castky na
hypote¢nim Gvéru bylo pouzito programu Excel s funkci Platba (viz. Obrazek 2). Pro zjisténi
nejvyhodnégjsi banky bylo také pouZzito porovnani celkem uhrazenych finan¢nich prostredkti
na hypote¢nim avéru. Zavérem byla zhodnocena soucasna situace na trhu hypotecnich avért
v CR za dobu poslednich 5 let (viz. Tabulka 6). Z ptehledu celkem poskytnutych hypoteénich
uveért co do poctu, tak jejich celkové poskytnuté vyse, bylo vidéet, ktery rok byl pro bankovni
poskytovatele uspésny, a naopak, ktery byl vlivem zvySovani urokovych sazeb (viz. Graf

17) méné¢ uspésny.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Hypotecni uvér

Hypotecni uvér 1ze definovat jako dlouhodobou ptjcku vyssi finanéni hodnoty na nékup
Zajisténim uvéru je vzdy nemovitost, jejiz vlastnictvi je dolozeno listem vlastnictvi.

(Vichnarova, Novakova, 2007)

Zastavni pravo k zajiSténé nemovitosti je pro hypotecni banku — véfitele zarukou, kterou
muize pouzit v ptipadé, Ze dluznik nemuize dodrzet své zadvazky a hypotecni Gvér fadné
splacet. Hypotecni uvér je tak doplacen finan¢nimi prosttedky z prodeje zastavené
nemovitosti. JelikoZ se jedna o dlouhodobou investici dluznika, splatnost Gvéru je sjednana
nejméné na 5 let.

(Pavelka, Opltova, 2003)

3.1.1 Historie hypotecniho uvéru

S Gvéry oznacovanymi jako hypote¢ni méli zkuSenosti jiz v Indii v druhé poloviné pied
nasim letopo¢tem. D4 se fici, Ze Gvery zde byly vzdy. Nejdiive se plij¢ovalo od zamozZného
souseda, statkare ¢1 panovnika, pozdé€ji zacaly vznikat banky. Jiz tehdy byly vyZzadovany
jistoty zastavou umérnou vysi pujcky. V 15. a 16. stoleti, kdy ptijcky nabizely banky, ale i
pojistovny, byly vyZzadovany zastavy nemovitostmi. Vé&fitelé tak ¢asto pfisli K hodnotnym
nemovitostem z divodu neschopnosti dluznika finanéni prosttedky vratit po provedeni
nejistych investic. Tyto Gvery samoziejmé nejde srovnavat s dneSnimi hypotecnimi tuvéry.
Zacatkem 20. stoleti mel hypotecni tvér sviij pivod v USA. Nikoli vSak v bankach, ale
V pojistovnach, kde zaklady byly postaveny na historii, a to na pfedpokladu neschopnosti

hypote¢ni avér splacet.

Hypotecni avér byl poskytnut zhruba ve vysi polovi¢ni hodnoty zajisténé nemovitosti, a to
na dobu 3 a 5 let. Vétsinou se platily pouze Groky z Givéru se splatnosti az na konci jeho
trvani, coZ pro mnohé nebylo mozné splnit. Rok 1934 byl pro hypotéky pielomovy znaénymi
zménami v rozdéleni plateb na splatky, prodlouzenim splatnosti do 15 let a navySeni
poskytnuté vyse uvéru v souvislosti se zastavni hodnotou nemovitosti az na 90%.

(hypoindex.cz, cit. online 18. 5. 2022)
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Historie hypotecnich uvért v ¢eskych zemich saha az k druhé poloving 19. stoleti, kdy mezi
prvni poskytovatele se fadi Hali¢sky pozemkovy tvérni spolek (1841), ale hlavné Hypotecni
banka kralovstvi Ceského (1865). Nasledn¢ se piidavaly dalsi jako Rakousko-slezsky
pozemkovy uvérni ustav v Opravé (1869) a Hypote¢ni banka markrabstvi moravského.
Hypote¢ni uvéry tehdy slouzily spiSe pro zemédélce a podnikatele. Zastavou byla
nemovitost, avSak uvér mohl byt poskytnuty pouze do vyse 60% zastavni hodnoty
nemovitosti, kterd byla pfedmétem zajisténi.

(frenkee.cz, cit. online 27. 6. 2022)

Prvni a druhd svétova valka hypote¢nimu trhu neptala a naslednd vlada komunistd
poskytovani hypoték zcela zastavila. Nové se zacaly hypotecni uvéry poskytovat az od roku
1990, kdy bylo ovSem nutné na nich jesté hodné pracovat. Nové zacatky hypotecnich uvér
od roku 1995 byly pomalé, nezkusené a lidé se je bali vyuzivat, protoze se o nich mnoho
nevédélo. Ceskomoravska hypoteéni banka jako prvni oteviela nabidku hypote¢nich Gvéri
a do dnes si pod novym jménem Hypotecni banka drzi prvenstvi v poskytovani hypotecnich
uverh.

(hypoindex.cz, cit. online 18. 5. 2022)

3.1.2 Hypotecni Gvéry v soucasnosti

V soucasnosti hypotecni uvéry poskytuje 15 bank, z nichZ mezi prvni Ctyfi na nasem trhu
patii Ceskéa spofitelna, Hypote&ni banka, Komeréni banka a Moneta Money Bank, kdy
v loniském roce 2021 v objemu nové poskytnutych hypoteénich avéra prekonala Ceska
spofitelna jedni¢ku na nagem trhu Hypoteéni banku ze skupiny CSOB, kterd ma stale
prvenstvi co se tyka celkového objemu splacenych hypoték (viz. Graf 1, Graf 2).

(penize.cz, cit. online 19. 5. 2022)
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Graf 1 Objem poskytnuté vyse uveéra

Objem pokytnuté vyse uvéru

M Pocet uvérl

38 097
31786
H B

122,7 mld. K¢ 105,4 mld. K¢ 72,5 mld. K¢ 50,6 mld. K¢

Ceska sporitelna Hypotecni banka Komercni banka Moneta Money Bank

Zdroj: penize.cz, cit. online 19. 5. 2022; vlastni zpracovani, 2022
Graf 2 Podil podle objemu poskytnutych Gvéra 2021

Podil podle objemu poskytnutych avérd 2021

H Podil podle objemu

24,75%

11,88%

122,7 mld. K¢ 105,4 mld. K¢ 72,5 mld. K¢ 50,6 mld. K¢

Ceska spofitelna Hypotecni banka Komer¢ni banka Moneta Money Bank

Zdroj: penize.cz, cit. online 19. 5. 2022; vlastni zpracovani, 2022
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3.1.3 Co lze hypotecnim tvérem financovat

Hypoté¢nim uvérem lze financovat nakup pozemku na vystavbu rodinného domu, pofizeni
bytové jednotky do osobniho vlastnictvi nebo rodinného domu a vystavbu nebo rekonstrukei
nemovitosti. Dale je mozné hypotékou doplatit jiny ivér na pofizeni nemovitosti nebo uhradit
druzstevni podil na bytovou jednotku ve vlastnictvi bytového druzstva.

(kurzy.cz, cit. online 26. 6. 2022)

Klasickym hypote¢nim uvérem neni mozné financovat napt. ndkup nabytku, elektroniky

a jiného vybaveni, k t€émto G¢elim slouzi Americka hypotéka, nebo-li tvér na cokoli.

Jediny hypote¢ni Gvér na nakup bytu v druzstevnim vlastnictvi je nutné zajistit jinou
nemovitosti, protoZe vlastnik druzstevniho podilu jako ¢len druZstva neni zapsan v katastru
nemovitosti jako vlastnik nemovitosti, proto nemuize touto nemovitosti poskytnout bance

zajisténi.

Vsechny shora uvedené hypotecni tivéry jsou poskytovany na principu zajis§téni nemovitosti,
ktera je hypotékou financovana, ptipadné jinou vhodnou nemovitosti ve vlastnictvi dluznika,
ptipadné jiného vlastnika, napt. rodici nebo dalSich ¢lent rodiny. V tomto ptipadé je pro

zastaveni nemovitosti nutny jejich souhlas.

V ptipadé nadkupu Elenského podilu je moZné kromé hypotecniho uvéru vyuZzit avér ze
stavebniho spofeni, kde do vySe 500 000,00 K¢ neni nutné uvér zajistovat nemovitosti. Jeho

poskytnuti je podminéno zajisténim dvéma ruciteli.

Neékteré banky poskytuji 1 pfedhypotecni uver, kdy je tento klientovi poskytnut za podminky
pfevodu nemovitosti do osobniho vlastnictvi a jeho nédslednym poskytnutim jako zaji$téni
uvéru ve 1hité do jednoho roku.

(Vichnarova, Novakova, 2007)
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3.1.4 Zakony a platné predpisy

Pti poskytovani hypotecnich uvéri se banky tidi nasledujicimi platnymi pravnimi piedpisy:

e Zékon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru, ktery nabyl G€innosti 1. prosince
2016. Tato jeho nova uprava je velkym ptinosem pro spotiebitele. Vztahuje se na
vSechny spotiebitelské uveéry, mezi n€z patii 1 tveéry na bydleni. Nejen, ze chrani
spottebitele, ale v prvni fadé omezuje sankce za pozdni splatku uvéru a hlavné
umoznuje uver na bydleni predcasné splatit bez vysokych nékladi (dle ptivodnich
podminek byly u¢tovany bankami sankce za predCasné splaceni ivéru, napt. az 5 %
z aktuéln¢ dluzné jistiny za kazdy i zapocaty rok do zmény fixace urokové sazby).
Soucasné vsak klade pro banky velky diiraz na disledné posouzeni piijmi Zadatele,
¢i zadatell o hypotecni uvér.

(mfcr.cz, cit. online 23. 5. 2022)

e Zikon €. 190/2004 Sb., o dluhopisech (hypotecnich zastavnich listech). Tyto
dluhopisy jsou vydavany hypotecnimi bankami, kdy z jejich prodeje financuji Gvéry
svych klientd. Dluhopisy jsou tak zajistény hypote¢nimi uveéry klienti.

(finance.cz, cit. online 22. 6. 2022)

3.2 Jak a kde novy hypote¢ni Gvér sjednat

Ve chvili, kdy uz je rozhodnuto o potizeni nemovitosti, o vysi finan¢nich prostredk, které
budou na jeji nakup potieba, a o zplsobu financovani hypotecnim uvérem, nasleduje vybér
banky, ktera zaujme svou produktovou nabidkou, vysi urokové sazby a nabidkou sluZeb
souvisejicich s poskytnutim Gveéru samotného, jeho cerpanim a spravou do konce splatnosti.
Prvni co klienta napadne, je navstivit internetové stranky konkrétni banky, kde je mozné
nalézt konkrétni nabidku produktii a kalkulacku, dle niz mtze zjistit, dle zadanych informaci
o cené nemovitosti a pozadované délce splatnosti tivéru, vysi anuitni splatky, ktera se bude
mesicné hradit. Vedle internetu je mozné pfimo zajit na pobocku banky, nebo se doma Spojit

s virtualni pobockou.
Pro konkrétni vytizeni hypotéky je jiz nutné osobné pobocku banky navstivit, a to nejlépe

na pfedem dohodnuty termin, kdy se pfedaji prvotni informace vetné nutnosti dolozeni

potifebnych dokladl. Podklady potifebné pro posouzeni zadosti a jejich poc€et se mizou lisit
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podle ucelu, na ktery bude hypotéka poskytnuta. VétSinu dokument zajist'uje klient, avSak
s nékterymi pomuze i banka, napt. s pofizenim aktudlniho listu vlastnictvi a ocenéni
nemovitosti. Hlavnimi podklady jsou 2 doklady totoznosti, potvrzeni od zaméstnavatele
0 vysi piijmu, pfipadné¢ danové pfiznani. Pii koupi nemovitosti 1 kupni smlouva.
K rekonstrukci ¢i vystavbé nemovitosti je navic nutné dolozit rozpocet stavby, jak bude
stavba/rekonstrukce financovana, stavebni povoleni, smlouvy se stavebni firmou. Samotné

vytizeni hypotéky se muze lisit. NejCastéji jde o 1 — 5 pracovnich dnii.

Nasledné, kdy je jiz hypotecni uvér schvalen, je smlouva ptipravena k podpisu. Dulezitymi
ustanovenimi smlouvy jsou zejména podminky, po jejichz splnéni je mozné uvér Cerpat,
napt. dolozeni potvrzené vinkulace pojistného plnéni pojistovnou nebo dolozeni ¢astecné
uhrady kupni ceny vlastnimi zdroji.

(hypotecnibanka.cz, cit. online 23. 5. 2022)

3.2.1 Zadatel

Zadatelem o uvér musi byt osoba starsi 18 let. Statni piislusnost neni omezena, je jen nutné,
aby piipadny cizinec mél v Ceské republice trvaly nebo prechodny pobyt, piipadné je zde
delsi ¢as v zamdstnaneckém poméru. Zadatelova schopnost splacet Gvér bude posouzena na
zékladé posouzeni jeho piijmii a vydajil. Zadost o tvér miize byt podana jednim Zadatelem,
ale 1 vice Zadateli, avSak alespoil jeden musi byt vlastnikem nemovitosti, kterou vlastni, nebo
kterou bude vlastnit, pfipadné tuto nemovitost pro vlastni bydleni uzivat.

(banky.cz, cit. online 22. 6. 2022)

3.2.2 Prijmy klienta

rrrrr

piijmu. Tyto pfijmy je mozné doloZit 1 vyplatnimi paskami nebo vypisy z bankovniho uctu
za konkrétni ¢asové obdobi, které konkrétni banka uptesni. Pokud by bylo nutné piijmy
posoudit vice, miZe banka pozadat o dolozeni mzdovych listli, nebo o vysi vymeétovaciho
zakladu klienta. I pfijmy ze zahrani¢i je mozné v nékterych ptipadech akceptovat.
Podnikajici klienti dolozi danova ptiznani za dva predchazejici roky, kterymi bude potvrzena
dostate¢na vySe jeho piijml. Soucasné klient piiklada opravnéni k podnikatelské Cinnosti
a potvrzeni o tom, Ze nema zadné danové nedoplatky a vSechna zakonné pojiSténi jsou fadné

hrazena.
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Dalsimi pfijmy mohou byt pfijmy z pronajmu nemovitosti, vyzivné na déti ve vlastni péci,
dichodové davky, ptipadné dalsi pravidelné ptijmy, které mize klient podlozit doklady.
(Simankova, a kol., 2004)

3.2.3 Vydaje Kklienta

Do vydaji klienta jsou zahrnuty veSkeré meési¢ni vydaje, a to najemné, platby vSech
sjednanych pojisténi, spofeni jako je stavebni ¢i penzijni, leasing nebo soudem stanovené
vyzivné na déti. V neposledni fadé jsou zapocitavany i splatky dalSich uvéri. Banka si
klienta rovn&Z provéfuje v uvérovych registrech BRKI, NRKI, CRU a SOLUS.
(kalkulackahypoteky.cz, cit. online 22. 6. 2022)

Dukladné posouzeni schopnosti klienta hradit financéni zévazky je pro klienta 1 banku
dilezité. Ob¢ strany ziskaji jistotu, ze by nemély nastat financni problémy se splacenim
uvéru a je tak i vétsi Sance uveér ziskat.

(Papousek, 2017)

Bankovni registr klientskych informaci (BRKI) je databdze bankovnich informaci
o klientech, které¢ si banky mezi sebou o klientech poskytuji. Banky spole¢né tento registr
provozuji a spravuji dle ust. § 38a odst. 1 zakona €. 21/1992 Sb., o bankach. Podle tohoto
zékona si mohou v§echny banky plisobici na izemi Ceské republiky, véetn& zahraniénich,
poskytovat vzajemné informace o schopnosti jejich klientd, 1 budoucich klientt, splacet své
zavazky.

(cbcb.cz, cit. online 25. 5. 2022)

Nebankovni registr klientskych informaci (NRKI) je databaze informaci poskytnutych
nebankovnimi spolecnostmi jako jsou leasingové spolecnosti, spoleCnosti poskytujici
spotiebitelské uvery, faktoringové spolecnosti a nékteré banky, o jejich klientech dle
smluvnich vztahii. Tyto spolecnosti spole¢né registr provozuji a spravuji za uUcelem
poskytovani vzajemnych informaci o uvéruschopnosti a platebni moralce jejich klientt, ¢imz
se tak snizuje riziko neplnéni sjednanych zavazk.

(cnch.cz, cit. online 25. 5. 2022)
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SOLUS je registrem vyuzivanym nejen bankovnimi institucemi, ale i telekomunika¢nimi
spole¢nostmi, pojistovnami a jinymi spole¢nostmi. Piesto, Ze se nejedna o bankovni registr,
informace z n¢j ziskané jsou pro banky také dulezité a mizou rozhodnout o poskytnuti avéru.

(banky.cz, cit. online 26. 6. 2022)

Centrélni registr uvérti (CRU) je databaze informaci o Gvérovych zavazcich podnikajicich
fyzickych a pravnickych osobach, ve kterém je mozné si informace vzajemné vymeénovat.
V této databazi nejsou informace o spotiebitelskych uvérech ani hypotecnich tvérech
fyzickych osob a dalsich zavazkt klientl. Informace zde shromazd’uji vSechny banky
plsobici na uzemi Ceské republiky, véetné zahrani¢nich, pravidelné kazdy mésic. Vzajemné
poskytovéani informaci pomaha snizit pocet rizikovych pohledavek v oblasti financi Ceské
republiky. Garantem CRU je Ceska narodni banka, ktera ma, jako vSechny ziidastnéné

banky, ptistup ke v§em informacim.

(cnb.cz, cit. online 25. 5. 2022)

3.2.4 Zajisténi uvéru

Pfedmétem zajisténi hypoteénich tvéri je pro banky vzdy nemovitost nachazejici se v Ceské
republice a vétSinou se jedna o uv€rovanou nemovitost. Pokud by snad byla hodnota
zastavovanych nemovitosti nizsi, nebo snad bylo poskytnuti konkrétniho uvéru pro banku
rizikem, miZe banka po klientovi chtit zajistit uvér jesté dalsi nemovitosti.

(Pavelka, Opltova, 2003)

Zastavnim pravem si banka zajiStuje navraceni financnich prostfedkli poskytnutych
hypotecni Givérem v ptipadé, ze by klient neplnil podminky smlouvy a Gvér fadné nesplacel.
Piedmétem zajisténi uvéru byva jak pofizovanad nemovitost, tak druhd nemovitost, kterou
klient vlastni, pfipadn€ nemovitost tieti osoby, vétSinou rodinnych ptislusniki. Nemovitosti
musi byt zapsany v katastru nemovitosti, tudiz pokud tfeba nemovitosti v rozestavéném
stavu, které nejsou v katastru nemovitosti zapsany, nemizou byt zajisténim uvéru.

(hypotecnibanka.cz, cit. online 22. 6. 2022)
Na zastavovanych nemovitostech mizou banky akceptovat zastavni prava, ktera zaniknou

uhradou pohledavky sjednanym uvérem, ke které je zastavni prdvo na nemovitosti zapsano

a vécna bifemena, ktera jsou na nemovitosti zfizena z diivodu nutné sluzebnosti. Tato vécna
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bfemena nebrani bance v prodeji nemovitosti, pokud by nebyl uvér fadné splacen, maji v§ak
vliv na zastavni hodnotu nemovitosti tak, ze zastavni hodnotu nemovitosti snizuji. Vécna
biemena dozivotniho uzivani banka neakceptuje.

(Simankova, a kol., 2004)

3.2.5 Ocenéni nemovitosti

Nemovitost pofizenou k vlastnimu bydleni nelze brat jako investici, ktera se postupem casu
zhodnoti, a poté vyhodné na jejim prodeji vydélame. Nemovitost se poifizuje hlavné proto,

ze je potieba v ni bydlet.

Ocenéni nemovitosti stanovenim jeji ceny je dost slozité. Rozhodujici pro udani vyse ceny
nemovitosti je nabidka a poptavka na trhu s nemovitostmi. Je-1i velké mnozstvi kupujicich,
cena nemovitosti roste a naopak cena klesa, pokud poptavka po nemovitostech klesa, potom
se cena nemovitosti snizuje. Z dlouhodobého hlediska ceny movitosti spiSe rostou, a to
I v souvislosti s vynalozenim ur¢itych nakladi na jeji tdrzbu a lokalitu, kde se nemovitost
nachdazi a jaké je v okoli ob¢anska vybavenost, dostupnd 1¢kaiska péce, vefejnd hromadna

doprava a v posledni dobé¢ i dostatek moznych pracovnich pfilezitosti.

Ocenéni nemovitosti, stanoveni obvyklé ceny nemovitosti, je provadéno internim odhadem
povétenym pracovnikem banky, smluvnim odhadcem ¢&i zpracovatelem uvéru formou
dotazniku.

(Syrovy, 2000)

3.2.6 Pojisténi nemovitosti

Nemovitosti, které budou slouzit jako predmét zajisténi ivéru, musi byt vzdy fadné pojistény
pro piipad, Ze by po pojistné udalosti bylo nutné uvést nemovitost do ptivodniho stavu.
Pojistna c¢astka, na kterou je nemovitost pojiSténa, musi byt pro banku vyhovujici.
Se stanovenim pojistné ¢astky pomuliZze i ocenéni nemovitosti. Banka poZaduje k pojistné
smlouvé na nemovitost dolozit i potvrzeni vinkulace pojistného plnéni.

(Simankova, a kol., 2004)

PojiSténim nemovitosti se chrani jak banka, ale hlavné vlastnik nemovitosti, ktery si tak

chrani svllj majetek pred Zivelnymi katastrofami, jako jsou zaplavy a povodné, pozar,
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vichfice a krupobiti, a v neposledni fad¢ se u nas noveé objevujicimi tornady. V ptipadé, ze
by nastala néjaké Skoda na nemovitosti, zna¢né to mize ovlivnit jak hodnotu zajisténé
nemovitosti, tak pfipadné fadné splaceni Uvéru, kdy by na obnovu nemovitosti byly
vlastnikem vynakladany nemalé finan¢ni prostredky.

(Syrovy, 2000)

3.2.7 Pojisténi uvéru

Jako pojisténi rizika neschopnosti klienta splacet v piipadé pracovni neschopnosti, mozné
trvalé invalidity ¢i dokonce umrti, a tim tak zajiSténi fddného spléceni uvéru, lze uzaviit
pojisténi hypotéky ¢i klasické zivotni pojisténi. Pojisténi je dobrovolné, ale mize se stat, ze
u nékterych typl hypotecnich Gvérl je jedno z téchto pojisténi vyzadovano jako dalsi
zaji$téni. Ma-i klient toto pojiSténi sjednano, nebo ho ptimo s tvérem sjednd, byva ze strany
banky poskytnuto urcité zvyhodnéni. VétsSinou je poskytovana sleva na irokové sazbé.

(Syrovy, 2000)

3.2.8 Urokova sazba

Vysi arokové sazby ovlivituje nékolik okolnosti jako je typ sjednaného tivéru, vyse zastavni
hodnoty predmétu zajisténi Gvéru, délka fixace urokové sazby a také to, zda-li byl klient
kladn¢ posouzen a s jakym vysledkem, co se tyké jeho schopnosti fadné splacet tivér. Banky
dnes nabizi pevnou trokovou sazbu na 1, 3, 5, 10 a 15 let. Pfi volb¢ delsi fixace je mozné,
ze vyse urokové sazby bude vyssi, ale je mozné tak zajistit vétsi jistotu pro piipad, Ze by se
sazby zhorsily.

(Syrovy, 2009)

Dale se klientlim nabizi i pohybliva urokova sazba sloZzena ze dvou casti, a to referencni
sazby jednomésicniho PRIBORu a pevné slozky. Jednomésicni sazba PRIBOR se méni
V navaznosti na jeji vyhlaseni Ceskou narodni bankou. Pevna slozka se po celou dobu
platnosti Gvéru neméni. Pfi zméné jednomésicniho PRIBORu se méni i celkova trokova
sazba.

(rb.cz, cit. online 29. 5. 2022)
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Pted koncem fixace urokové sazby je vhodné se o novou urokovou sazbu zajimat v piedstihu
a pozadat banku o navrh sazby nové. Pokud sazba nebude dle klientovych ptedstav, je mozné
oslovit jinou banku a uvér piefinancovat za lepSich podminek.

(Syrovy, Tyl, 2021)

3.2.9 Vyvoj urokovych sazeb

O vysi Grokovych sazeb hypoteénich uvéra rozhoduje Ceské narodni banka, ktera aktualngd
zakladni urokové sazby zvySuje jako reakci na rostouci inflaci (viz. Obrazek 1). Timto
krokem se ji snazi zpomalit.

(hyponamiru.cz, cit. online 29. 5. 2022)

Obrazek 1 Vyvoj zakladnich arokovych sazeb CNB v %
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Zdroj: hyponamiru.cz, cit. online 29. 5. 2022

CNB je centralni bankou Ceské republiky, ktera dohlizi na finan¢ni trh. Jeji ¢innost Fidi
Ustava Ceské republiky v souladu se zdkonem ¢&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance.
Naklada s vlastnim majetkem 1 devizovymi rezervami. Pouze na zaklad¢ zakona je mozné
ovlivnit jeji ¢innost.

(cnb.cz, cit. online 29. 5. 2022)

3.3 Cerpani uvéru

Cerpat uvér je mozné bud’ jednorazové, nebo postupné, aviak nejpozdéji musi byt erpani
uvéru ukonceno do 24 mésicl po datu jeho schvaleni. Délka doby Cerpani uvéru zavisi na

ucelu konkrétniho uvéru. Cerpani je provadéno zasadné bezhotovostné.

(hypotecnibanka.cz, cit. online 24. 6. 2022)

22


https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/legislativa/.galleries/zakony/zakon_o_cnb.pdf

Po rozcerpani uvéru zacinad klientovi povinnost hradit troky z Uvéru, to znamend, ze
nejlepsim feenim je vy&erpat Givér v co nejkratii dob&. Cim déle je Gvér Eerpan, tim vice se
klientovi zvysSuji naklady spojené s uvérem, coz mizou byt nejen poplatky za pocet
provedenych Cerpani, ale i za rezervaci financ¢nich zdroj.

(Pavelka, Opltova, 2003)

3.3.1 Splaceni uvéru

Se splacenim tvéru klient zacina nasledujici mésic po ukonceni jeho Cerpani. Nejjednodussi
formou splaceni tivéru je splaceni formou inkasa ze sjednaného uctu, kdy klient nemiize na

splatku zapomenout a banka ma zajisténo, ze splatka probéhne.

Uvéry jsou standardné splaceny pravidelnymi mésiénimi splatkami anuitng. Je mozné si
zvolit i splaceni degresivni, nebo progresivni. V kombinaci s jinymi produkty byl Gvér zcela
splacen az na konci tivéru, kdy po celou dobu trvani ivéru byly hrazeny pouze troky z tivéru.

Tento zplisob splaceni klienty mési¢né tolik financné nezatézuje, nicméné je nevyhodny.

Anuitni splatka je stalou platbou hrazenou v urcitych (mési¢nich) intervalech. Sklada se ze
dvou ¢asti, a to z ¢asti imoru poskytnutych prostiedkl a urokl z uvéru, které jsou pro banku
odménou za poskytnuté finan¢ni prostiedky. Pomér téchto dvou €asti se postupem casu
méni.

(Pavelka, Opltova, 2003)

Progresivni splaceni je predevs§im zajimavé pro mladé klienty, ktefi maji na za¢atku méné
finan¢nich prostfedkl na thradu splatky uvéru z divodu nizsich pfijmi po ukonceni studia

apod. Splatka se postupné ¢asem navysuje, nebo si ji miize navysit sam klient.

Degresivni splaceni je zpusob spladceni tivéru, ktery umoznuje hradit na pocatku splaceni
vy$si splatky, které se postupné snizuji.

(hypotecnibanka.cz, cit. online 31. 5. 2022)

3.3.2 Predcasné splaceni uvéru

Je také mozné, ze bude uvér doplacen jesté diive, nez pred koncem fixace Urokové sazby,

kdy je moznost provést mimoiradnou splatku uvéru ¢aste¢nou nebo celkovou bez poplatku
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za tuto mimotadnou splatku ivéru. V téchto pripadech byla diive uctovana smluvni pokuta,
kterou bylo nutné uhradit.

(Vichnarova, Novakova, 2007)

Po nabyti G¢innosti zdkona o spotiebitelském uvéru dnem 1. 12. 2016 je mozné, u nove
sjednanych uvért po tomto datu, provést mimotadnou splatku tvéru kdykoli na zakladé¢
zédosti o provedeni mimotadné splatky uvéru, kterda bude obsahovat termin provedeni
mimotadné splatky a jeji vysi. Banka klientovi v co nejkrat$i dobé poskytne informace
potiebné k jejimu provedeni. Podminky k provedeni mimotadné splatky jsou rovnéz

soucasti novych tivérovych smluv.

Nové podminky pro provedeni mimotfadné splatky tivéru jsou platné i pro hypotecni uvéry
poskytnuté pred ucinnosti tohoto zdkona, u kterych v obdobi po jeho nabyti uc¢innosti
probéhla zména fixace tirokové sazby. Finan¢éni ndhradu nakladi za provedeni mimotadné
splatky uvéru se banky zavéazaly netctovat. Banky si mohou tcétovat pouze nahradu nakladi
odpovidajici administrativnim ndkladiim banky spojenymi s tkkony pfi ukonceni tivéru.

(hypotecnibanka.cz, cit. online 1. 6. 2022)

3.3.3 Poplatky

V soucasné dobé banky nabizeji vétSinu svych sluzeb bez poplatku, a to v souvislosti
s akénimi nabidkami, nebo jako sluZbu ke sjednanému tvéru. Jedna se naptiklad o sluzbu
bez poplatku za vedeni a spravu Gvéru, nebo poplatek za ocenéni nemovitosti. MiiZzou byt
poskytnuty i ¢aste¢né slevy z poplatkil za nasledné provadéné zmény uveérové smlouvy jako
je zména provadéna dodatkem ke smlouvé, nebo zména provadéna oznamenim banky, ¢imz
miZze byt napt. zména splatnosti tvéru, zména data anuitni splatky atd.

(penize.cz, cit. online 1. 6. 2022)
Zpoplatnéno je druhé a kazdé dal$i Cerpani Gvéru. S vysi poplatku musi byt dluznik
seznamen piedem, poplatek je uveden v sazebniku kazdé banky.

(srovnejto.cz, cit. online 26. 6. 2022)

O poplatky za ptedcasné splaceni uvéru se zajimame jiz pti sjedndni Givéru, a to z diivodu,

ze se v prubé&hu splaceni uvéru mizou naskytnout finanéni moznosti, jak zavazek viici bance
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snizit, zcela doplatit uSetfenymi finan¢nimi prostiedky, finanénimi prostfedky z prodeje
nemovitosti, nebo z diivodu refinancovani tivéru do jiné banky, kde byly klientovi nabidnuty
lepsi podminky. Tento poplatek mohl u uvérovych smluv sjednanych pted platnosti nového
spotiebitelského zdkona Cinit az 5% za kazdy 1 zapocaty rok do zmény fixace urokové sazby
z vyse dluzné jistiny k datu provedeni mimotradné splatky ivéru. Vyse poplatku za predCasné
splaceni uvéru se tedy hlavné odvijela z uslych trokt, nebot’ banka musela pro poskytnuty

hypote¢ni tvéru koupit penize prave az do doby konce fixace.

Po nabyti ucinnosti nového spotiebitelského zdkona by banky nemély poplatek za
mimoradné splatky uctovat, pouze naklady nutné spojené s ukonc¢enim uvéru. Dle vykladu

Ceské narodni banky se jedna pouze o administrativni néklady banky.

V pripad€ nespokojenosti s poplatky spojenymi se sjednanim, spravou a ukoncenim uvéru
se mizou klienti obracet na finan¢niho arbitra.

(penize.cz, cit. online 1. 6. 2022)

Finan¢niho arbitra zfidil stat jako orgédn, ktery ma fesit spotiebitelské spory na finanénim
trhu. Zabyva se feSenim sporti mezi klienty a bankovnimi institucemi poskytujicimi finan¢ni
sluzby. O jeho sluzbu muze pozadat pouze klient, a na jeho zddost zacne finan¢ni arbitr spor
fesit. Banky jsou povinny s nim jednat a byt mu ndpomocny Vv poskytnuti pozadovanych
informaci. Sou€asné maji pravo se k navrhu klienta vyjadfit, predlozit podklady a vznaset
namitky. Takto feSeny spor je bezplatny a jeho cilem je nalézt smirné feSeni, 1 kdyz takto
neni mozné vyiesit vSechny spory. Finanéni arbitr v kazdém ptipad¢ vyda rozhodnuti, které
je pravomocné a lze jej prezkoumat soudem.

(mpo.cz, cit. online 1. 6. 2022)

3.4 Statni piij¢ka na bydleni pro mladé

Pti financovani vlastniho bydleni by mladym Zadateliim o tvér mohla pomoci i statni ptjcka
z programu Vlastni bydleni. Podminky tohoto programu byly novelou nafizeni vlady
Vv listopadu 2021 zménény ku prospéchu zadatele. Nyni je mozné ziskat lepsi urokovou
sazbu. Tento statni ivér by mohl opét vyvolat zajem z diivodu postupnych zmén podminek,
které je nutné splnit pro jeho Cerpani. Finan¢ni prostiedky je mozné pouzit jak na pofizeni

vlastniho bydleni, tak na jeho rekonstrukci (viz. Tabulka 1). Zadost o Gvér miizou podat
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manzelské pary nebo registrovani partneti, avSak v den podani zadosti alesponl jeden nesmi
dosahnout 40 let véku. Rovnéz mize zadost podat samotny zadatel do 40 let véku, jez ma
V péci nezaopatiené dité do 15 let véku. Statni uveér mize byt zadatellim poskytnut pouze
jednou, a v dobé¢ jeho Cerpani nesmi byt vlastnikem ¢i spoluvlastnikem jiné nemovitosti
a najemcem druzstevniho bytu. Nemovitosti bez Cisla popisného se tato podminka netyka.
V roce 2022 jsou statni uvéry nabizeny s urokovou sazbou 2,49 % rocné s fixaci na 5 let.
Po uplynuti sjednaného obdobi se uroky nové prepocitaji podle zakladni sazby Evropské
unie pro Ceskou republiku.

(mesec.cz, cit. online 3. 6. 2022)

Tabulka 1 Podminky poskytnuti uvéru

Ucel Gvéru Splatnost | Max. mozna vyse | Max. vyse poskytnutych

uvéru (v K<) finan¢nich prostiedki
Vystavba/nakup 30 let 3500 000 90% nakladi/90% obvyklé ceny
rodinného domu vcetné pozemku
Nakup bytové 30 let 3000 000 90% obvyklé ceny vcetné
jednotky pozemku
Nakup druzstevniho | 30 let 3000 000 90 % sjednané ceny nebo
podilu obvyklé ceny
Rekonstrukce 10 let 50 000 - 750 000

Zdroj: mesec.cz, cit. online 3. 6. 2022; vlastni zpracovani, 2022

3.5 Darnové odpocty

Banky svym klientim kazdy rok zasilaji potvrzeni o zaplacenych urocich za predchazejici
rok z poskytnutého uvéru. Castku za uhrazené turoky miize klient uplatnit pfi vypoétu dané
a snizit danovy zaklad. Timto krokem se néklady na uvér snizi. Potvrzeni vystavené bankou
klient doklad4a ke svému daniovému ptiznani spole¢né s vypisem z katastru nemovitosti
a uvérovou smlouvou. Uvedeny dafiovy odpocet je urcen prave tém, kdo si pofidili vlastni
bydleni, a prave vypisem z katastru nemovitosti prokazou vlastnictvi ivérované nemovitosti.
Uspora se kazdym rokem méni v souvislosti s pfepoétem anuitni splatky uvéru, kdy se
postupné pomér uhrazenych urokl snizuje oproti uhrazené jisting, kterd se zacina splacet
rychleji. VIiv na slevu mé i pfijem klienta, kdy u klientii s vy$§imi pfijmy je uspora veétsi.

(Vichnarova, Novakova, 2007)
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4  Vlastni prace

Posledni cast bakalaiské prace je jiz praktickou casti a bude se zabyvat analyzou soucasné
situace na trhu hypoteénich avérd u vybranych bank v Ceské republice a identifikaci
nejvhodnéjsiho hypotecniho produktu pro modelové klienty se zamérem financovat
nemovitost k vlastnimu bydleni. Soucasti této praktické ¢asti bude ziskani informaci od
respondentll formou dotaznikového Setfeni. Komparativni analyzou bude provedena
modelace dvou moznych klientd se zdmérem pofidit si vlastni bydleni poskytnutym
hypotecnim uvérem. Témto klientim bude vybran aktualné¢ nejvhodnéjsi hypotecni uvér
nabizeny na nasSem hypote¢nim trhu od nejvétsich poskytovatelt hypotecnich tvéra, ktefi

byli uvedeni v dotaznikovém Setfeni.

4.1 Analyza dotaznikového Setieni

K vytvoteni dotazniku, jehoZ i¢elem bylo zjistit od potencialnich zadateld, za jakym tc¢elem
by hypoteéni tvér mél byt poskytnut, v jaké vysi, a kterého poskytovatele hypote¢nich avéra
by preferovali, byly vyuzity internetové stranky my.survio.com. Osloveni fiktivnich
zajemcl bylo provedeno pfes socidlni sit Facebook a pfimym kontaktem pies email
a mobilni aplikaci WhatsApp. Dotaznik byl vytvofen tak, aby byl zcela anonymni a na
zaklad¢€ otevreni ptimého odkazu, ktery byl fiktivnim zdjemciim rozeslan, bylo mozné ho
vyplnit. Obsah byl vytvoren tak, aby oslovené zajemce pftili§ nezdrzel a neobtézoval, nebo
snad méli obavy z uvedeni konkrétnich informaci. Setfeni na zékladé tohoto dotazniku, ve
kterém bylo formulovano 14 otazek, bylo provadéno cca 1 mésic. U vétSiny otazek bylo
mozné vybrat pouze jednu odpovéd’. Ze vSech odpovédi ke kazdé otazce je vytvoren graf,
dle kterého je ziejmé, které odpovédi jsou nejcastéjsi. Z téchto nejcastéjSich odpoveédi byli
za pomoci komparativni analyzy vytvofeni dva fiktivni klienti, kteti budou nadale
oznacovani jako Fiktivni klient A a Fiktivni klient B. Ze zaznamenanych vysledkii bylo
zjisténo, ze dotaznik vyplnilo 111 respondentti, z nichZ bylo 65 zen a 46 muza (viz. Graf 3).

Dotaznik v celém znéni je sou€asti bakalatské prace jako Ptiloha 1.
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Graf 3 Pohlavi
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2022

Prvni otazka byla zaméfena na pohlavi respondenta a budouciho Zadatele o hypote¢ni uvér.
Dle vysledku by o hypote¢ni tvér mélo zajem 65 Zen (cca 59 %) a 46 muzu (cca 41 %)

Z celkového poctu 111 dotazovanych.

Graf 4 Kolik je Vam let
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2022
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Druha otdzka navazovala na otdzku prvni a jejim cilem bylo zjistit vék respondenti, ktefi by
o hypotecnim uvéru na pofizeni vlastniho bydleni uvazovali. Nejvétsi vékovou skupinou
zadatelt byli mladi respondenti ve véku od 20 let do 29 let, jichz bylo 35 (cca 32 %). Druhou
veékovou skupinou v potadi byli Zadatelé ve v€ku 40 let — 49 let, jichz bylo 22 (cca 20 %).
Tteti v€kovou skupinou byli zadatelé ve veku 30 let — 39 let, jichz bylo 18 (cca 16 %).
Ctvrtou vékovou skupinou byli Zadatelé ve véku 60 let a vice v podtu 17 respondentd
(cca 15 %). Patou veékovou skupinou byli Zadatelé ve véku 50 let — 59 let v poctu 10
respondentli (cca 9 %). A jako posledni skoncila skupina nejmladsich dotazovanych zadateld

ve veéku 18 let — 19 let v poctu 9 respondentt (cca 8 %).

Graf 5 Rodinny stav
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2022

Tteti otdzkou byl zjiStovan rodinny stav respondenta. Prvni ze dvou hlavnich skupin byli
svobodni respondenti v poctu 48 (cca 43 %), kdy hned druhou skupinou byli naopak
respondenti v manzelském svazku v poc¢tu 40 (cca 36 %). Tteti skupinou byli rozvedeni
respondenti v poétu 20 (cca 18 %). Ctvrtou skupinu tvofili respondenti v registrovaném
partnerstvi v poctu 2 (cca 2 %) a posledni skupinou byli ovdovéli respondenti v poctu 1

(cca 1 %).
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Graf 6 Nejvyssi dosazené vzdélani
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2022

Nejvyssi dosazené vzdélani bylo zjisténo Ctvrtou otazkou, kdy nejvice zadateli mélo

stiedoskolské vzdélani s maturitou v poctu 63 respondentti (cca 57 %). Druzi byli Zadatelé

s vysoko§kolskym vzdélanim v poétu 25 respondentl (cca 22 %). Treti byli zadatelé se

sttedoSkolskym vzdélanim s vyuénim listem v poctu 14 respondentd (cca 13 %) a ¢tvrtou

skupinou byli zadatelé s vyssim odbornym vzdélanim v poctu 8 respondentl (cca 7 %).

Respondent pouze se zakladnim vzdélanim byl 1 (cca 1 %).

Graf 7 Povolani
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Povolani zadateli méla zjistit patad otazka, kde nejvetsi skupina respondentl byla
v zaméstnaneckém poméru, a to v poctu 57 (cca 51 %). Druzi byli studenti v poctu 26
(cca 23 %), treti respondenti v duchodu v poctu 14 (cca 13 %) a ¢tvrté osoby samostatné

vydé€le¢né ¢inné v poctu 12 (cca 11 %). Respondenti v doméacnosti byli jen 2 (cca 2 %).

Graf 8 Primérna vyse Vaseho ¢istého mési¢niho ptijmu v K¢
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2022

Sestou otazkou byl zjistovan piijem Zadatele, ktery je pro poskytnuti hypote¢niho Givéru
velmi podstatny. Prvni byla skupina respondentt s ptijmem 20 001 K¢ — 30 000 K¢ v poc¢tu
28 (cca 25 %). Tésn¢ druhou byla skupina respondenti s pfijmem 30 001 K¢ — 40 000 K¢
V poctu 27 (cca 24 %). Tteti skupina respondentti byla s ptfijmem 1 K¢ — 10 000 K& v poctu
21 (cca 19 %). Ctvrtou skupinou byli respondenti s piijmem 10 001 K& — 20 000 K& v poétu
17 (cca 16 %). Jako pata skupina byli respondenti s piijmem 50 001 K¢ a vice v poctu 10
(cca 9%). Posledni Sestou skupinou byli respondenti s pfijmem 40 001 K¢ — 50 000 K¢
V poctu 8 (cca 7 %).
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Graf 9 Jiné mési¢ni vydaje
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2022

Sedma otazka tésné¢ souvisi s pfedchozi Sestou otazkou, kdy ke zjiSténym piijmim zadatele
je potieba znat 1 jeho ostatni mési¢ni vydaje. VétSina respondentii uvedla, Ze jiné mésicni
vydaje nemaji, a to v poctu 42 (cca 38 %). Hned za nimi druha skupina respondentti uvedla
jako svuj dal$i mési¢éni vydaj spofeni v poctu 40 (cca 36 %). Tieti skupina respondentii
uvedla jako sviij mési¢ni vydaj pojisténi v poétu 39 (cca 35 %). Ctvrta skupina respondenti
uvedla, Ze splaci kazdy mésic n&jakou piijcku, a to v poctu 17 (cca 15 %). Pata skupina ma
jiné vydaje v poctu 16 (cca 14 %). Posledni Sesta skupina plati mési¢né leasing v poctu 4
(cca 4 %). Zde bylo mozné uvést vice moznosti, tj. vice mési¢nich vydajt, proto celkovy

pocet respondenttl je vyssi nez 100 %.
Graf 10 Pocet vyzivovanych déti
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Dalsi otazka byla na pocet vyzivovanych déti, coz také velmi izce souvisi s vypoctem piijmu
zadatele o hypoteéni uvér. Pievazna vétSina respondentli uvedla, ze nema zadné vyzivované
dité, tzn, Ze déti viibec nemd, nebo maji svilj vlastni pfijem. Jedna se o 70 respondentii
(cca 63 %). Druhou skupinou byli respondenti s jednim vyzivovanym ditétem v poctu 22
(cca 20 %). Treti skupinou byli respondenti s dvéma vyzivovanymi détmi v poctu 19

(cca 17 %). Tti a vice vyzivovanych déti neuvedl zadny respondent.

Graf 11 Pocet zadateld o uvér
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2022

V této otazce bylo mozné pouze vybrat ze tii odpovédi. Prevazna vétSina zadatelii by o uvér
zadala sama v poctu 87 (cca 78 %). Druhd skupina Zadatelti by o hypotecni uvér zédala
S dal§im zadatelem v poctu 23 (cca 21 %). Vice nez s jednim dal§im zadatelem by

o hypotec¢ni tvér zadal 1 respondent (cca 1 %).

Graf 12 Uved'te banku, kde mate vedeny bézny ucet
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Desata otdzka méla za ukol zjistit banku, ve které maji zadatelé vedeny bézny ticet. Prevazna
vétsina Zadateld uvedla na prvnim misté CSOB, a.s. v po¢tu 34 (cca 31 %). Druhou skupinou
byli respondenti s uétem vedenym u Ceské spofitelny, a.s. v poétu 21 (cca 19%). Tieti
skupina ma vedeny tiéet u KB, a.s. v poétu 18 (cca 16 %). Ctvrta skupina respondentti uvedla
jinou, zde neuvedenou, banku v poc¢tu 15 (cca 14 %). Pata skupina dotazovanych
respondentt ma vedeny ucet u Raiffeisenbank v poétu 8 (cca 7 %). Sesta a sedma skupina
respondentli uvedla, Ze maji ucet vedeny u UniCredit Bank a Moneta Money Bank, tedy u
kazdé z nich v pocétu 6 (cca 5 %). Posledni osma skupina ma vedeny uc¢et u mBank v poétu

3 (cca 3 %).

Graf 13 Jaky bude ucel Gvéru
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2022

Zjistit za jakym tcelem bude Zadatel poskytnuty hypotecni Gvér zadat, je zcela zasadni. Prvni
skupina respondentti chce o hypote¢ni uvér zadat za ucelem nakupu nemovitosti v pocétu 55
(cca 49 %). Druha skupina respondenti by méla zajem o hypotecni ivér na rekonstrukci
nemovitosti v poctu 30 (cca 27 %). Tieti skupina by Zadala o hypotecni tivér za jinym Gcelem
Vv poctu 14 (cca 13 %). Posledni skupina respondenti by Zadala o hypote¢ni uvér na vystavbu

nemovitosti v poctu 12 (cca 11 %).
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Graf 14 O jak vysoky hypotecni Givér mate zajem
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S ptedchozi otazkou na ucel tveéru opét Gizce souvisi otdzka na vysi poskytnutého tvéru.
Prvni skupina respondentt by zadala o Gvér ve vysi do 1 000 000 K& v poctu 33 (cca 29 %).
Druhé skupina respondentli by zadala o uvér ve vysi 1 000 001 K& — 2 000 000 K& v poctu
21 (cca 19 %). Tteti skupina respondentti by zadala o tvér ve vysi 2 000 0001 K¢ —3 000 000
K& v poétu 19 (cca 17 %). Ctvrta a pata skupina uvedla shodné po 14, a to pro uvéry ve vysi
4 000 001 K¢ — 5 000 000 K¢ (cca 13 %) a 3 000 0001 K¢ — 4 000 000 K¢ (cca 13 %).
Posledni Sesta skupina respondentt by zadala o uvér ve vysi 5 000 0001 a vice, a to v poctu
10 (cca 9 %).

Graf 15 Délka splatnosti uvéru
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Pro spravny vybér hypote¢niho uvéru je dobré védét, jak dlouho by mél byt tento tvér
splacen. Prvni skupina by preferovala délku splatnosti 21 let a vice, a to v poctu 30
(cca 27 %). Nasledujici druha a tfeti skupina by volili shodné v poctu 23 (cca 21 %) délku
splatnosti uvéru 6 — 10 leta 11 — 15 let. Délku splatnosti 16 — 20 let by volilo 21 respondentt
(cca 19 %). Nejkratsi splatnost uvéru do 5 let by volilo 14 respondentt (cca 12 %).

Graf 16 Jakou banku byste vybral/a jako poskytovatele Vaseho hypoteéniho Gvéru
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2022

Posledni otazka byla zaméfena na preferenci bankovniho poskytovatele hypote¢niho uvéru
zadatele. Jinou, nez uvedenou banku by si vybralo 27 respondentt (cca 24 %). Druhé skupina
respondentii by si vybralo CSOB, a to v poétu 24 (cca 22 %). Tieti skupina by volila
Komer&ni banku v poétu 20 (cca 18 %). Ctvrta skupina by avér zadala u Hypoteéni banky
Vv poétu 18 (cca 16 %) a pata skupina by zadala u Ceské spofitelny v poétu 17 (cca 15 %).
U Moneta Money Bank by o uvér zadalo 5 respondentti (cca 5 %).

4.2 Modelace fiktivnich klientu

Fiktivni klient A

Ze shora uvedené¢ho dotaznikového Setfeni se prvnim fiktivnim klientem stala Zena
(viz. Graf 3), ato v 65 piipadech z celkovych 111 dotazanych (cca 59 %). Nejvice uvadénou
vékovou skupinou byla skupina v rozmezi 20 — 29 let (cca 32 %), (viz. Graf 4). V tomto
piipadé¢ byla vybrana klientka ve véku 25 let, svobodna (cca 43 %), (viz. Graf 5),

36



s ukonéenym stiedoskolskym vzdélanim s maturitou (cca 57 %), (viz. Graf 6). Pracuje
v zaméstnaneckém poméru (cca 51 %), (viz. Graf 7), s vys$i mési¢niho piijmu 20 001 K¢& —
30 000 K¢ (cca 25 %), (viz. Graf 8). Nema zadné mési¢ni vydaje (cca 38 %), (viz. Graf 9),
nestara se o zadné vyzivované déti (cca 63 %), (viz. Graf 10). O hypotecni Gvér ve vysi do
1 000 000 K¢ (cca 29 %), (viz. Graf 14), by zadala klientka sama (cca 78 %), (viz. Graf 11),
a to na nakup nemovitosti (cca 49 %), (viz. Graf 13). A ma sviij bézny uéet vedeny v CSOB
(cca 31 %), (viz. Graf 12), o hypoteéni Givér s délkou splatnosti 21 let a vice (cca 27 %),
(viz. Graf 15), by zadala u jiné bankovni instituce (cca 24 %), (viz. Graf 16), nez byly
Vv dotaznikovém Setfeni zminény. Pro modelovy vypocet bude pouzita nabidka banky, ktera

byla v zebficku uspésnosti poskytovatelti za bankami uvedenymi v dotazniku.

Model Fiktivniho klienta A

= Zena

= 25 |et

* svobodna

» ukoncené vzdé¢lani stiedni s maturitou

» Vv zaméstnaneckém poméru

= Cisty mésicni piijem 20 001 K¢ (20 001 K¢ — 30 000 K¢)
* jiné m&si¢ni vydaje zadné

= vyzivované dité zadné

= ] Zadatel

= b&zny ucet vedeny u CSOB

= {celem Gveéru je nakup nemovitosti

* hypoteéni uvér 1 000 000 K¢ (az do 1 000 000 K¢)
= délka splatnosti uvéru 30 let (21 let a vice)

= poskytovatelem hypotecniho Gvéru je jina banka

Fiktivni klient B

Druhym fiktivnim klientem se dle téhoz dotaznikového Setfeni stal muz (viz. Graf 3), a to
v 46 piipadech z celkovych 111 dotdzanych (cca 41 %). Druhou nejpocetnéjsi v€kovou
skupinou byla skupina v rozmezi 40 — 49 let (cca 20 %), (viz. Graf 4). Jako druhy klient
bude tedy vybran respondent ve véku 45 let, Zenaty (cca 36 %), (viz. Graf 5),
s vysokoskolskym vzdélanim (cca 22 %). (viz. Graf 6). Vzhledem k tomu, Ze druhym a
tretim v pofadi za zaméstnanci byli mezi respondenty studenti a dlichodci, kdy vékova
skupina 1 vySe ptijml tomuto vysledku neodpovida, bude vybran jako dalsi v potadi klienta
OSVC (cca 11 %), (viz. Graf 7), s vy§i mési¢niho piijmu 30 001 K& — 40 000 K&
(cca 24 %), (viz. Graf 8). Mezi jeho jiné mési¢ni vydaje patii spofeni (cca 36 %),
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(viz. Graf 9), stara se o jedno vyzivované dité (cca 20 %), (viz. Graf 10). O hypote¢ni Gveér
ve vysi 1 000 001 K¢ — 2 000 000 K¢ (cca 19 %), (viz. Graf 14), by zadal klient s druhym
zadatelem (cca 21 %), (viz. Graf 11), a to na rekonstrukci nemovitosti (cca 27 %),
(viz. Graf 13). I tento klient, a¢ ma sviij b&zny ucet vedeny v Ceské spofitelné (cca 19 %),
(viz. Graf 12), o hypotec¢ni avér s délkou splatnosti 6 - 10 let (cca 21 %), (viz. Graf 15), by
7adal u CSOB (cca 22 %), (viz. Graf 16).

Model Fiktivniho klienta B

" muz
= 45 et
= Zenaty

= ukoncené vysokoskolské vzdélani

= pracujici jako OSVC

= Cisty mésicni piijem 30 001 K¢ (30 001 K& — 40 000 K<)

= gporeni jako jiny mési¢ni vydaj cca 500 K¢

= vyyzivované dit¢ jedno

= 2 zadatelé

= b&zny ucet vedeny u CS

= Ucelem Uvéru je rekonstrukce nemovitosti

= hypotecni avér 1 500 000 K¢ (1 000 001 K¢ — 2 000 000 K¢)

= délka splatnosti avéru 10 let (6 — 10 let)
= poskytovatelem hypoteéniho uvéru je CSOB

4.3 Komparativni analyza

V této praktické casti budou srovnavaci metodou - komparativni analyzou, porovnany
republice (dle uspésnosti v poctu prodanych hypoték za rok 2021), jako jsou Hypotecni
banka, Ceskoslovenska obchodni banka, Komeréni banka, Ceska spotitelna, Moneta Money
Bank, Raiffeisenbank a UniCredit Bank. Porovnani bude provedeno pro oba fiktivni klienty
dle pozadavku a kritérii respondentti, ¢imZ je vySe hypote¢niho tvéru, délka splatnosti avéru
a délka fixace urokové sazby. Na zaklad¢ téchto skutecnosti byly u shora uvedenych bank
zjistény vyse urokovych sazeb, se kterymi bude proveden podrobnéj$i vypocet mésicni
splatky avéru. K vypoctu mésicni splatky bude pouzit finan¢ni vzorec v programu Excel
s funkci Platba (viz. Obrazek 2). Nejprve bude zjisténa mési¢ni urokova sazba vydélenim
ro¢ni urokové sazby dvanécti mésici a vydélenim jednim stem. Nésledn¢ bude prepoctena
délka splatnosti tveru z poc¢tu pozadovanych let na mésice (1 rok = 12 mésicit), ¢imz bude

také znam 1 pocet splatek celkem za dobu trvani Gvéru. Poslednim parametrem bude vyse
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poskytnutého uvéru. Pro ptikladovy vypocet splatky uvéru byly pouzity udaje Hypotecni
banky pro Fiktivniho klienta A. Stejnym zpiisobem bude proveden propocet splatek uvéra
u Fiktivniho klienta A i pro Fiktivniho klienta B pro vSechny vybrané banky.

Vynésobenim mésicni splatky avéru dobou splatnosti uvéru bude zjisténo, kolik klient

konkrétni bance zaplati celkem na splatkach za celkovou délku trvani Givéru.

Obrazek 2 Ukazka propoctu splatky avéru v programu Excel s funkci Platba

Argumenty funkce ? *
PLATBA
Sazha | (C22/12 ER:| = 0004741667
Pper | C21%12 % = 360
Sou¢ hod | C20 E®:| = 900000
Bud_hod Be| =
Typ ezl =
= -5217,901879

Vypotte splatku pljcky na zakladé konstantnich splatek a konstantni Grokové sazby.

Sou€_hod je soudasna hodnota: celkova hodnota série budoucich plateb.

Vysledek = -5217,901879

Napovéda k této funkci Storno

Zdroj: vlastni zpracovani, 2022

Mésic¢ni trokova sazba

5,69 % (ro¢ni trokova sazba) ~ 12 mésicii + 100 = 0,004741667 (mesicni urokova sazba

Vv desetinném Ccisle)

Délka splatnosti ivéru

30 let * 12 meésicta = 360 mesicu

Celkem kolik Kklient zaplati
5 217,90 K¢ (mésicni splatka pi1 vysi uvéru 900 000,00 K<) * 360 mésich (délka splatnosti
uvéru) = 1 878 444,68 K¢
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Fiktivni klient A

Model Fiktivniho klienta A dle shora zminéného dotaznikového Setieni vySla Zena
(viz. Graf 3), ve véku 20 — 29 let (viz. Graf 4), svobodna (viz. Graf 5), se stfedoskolskym
vzdélanim (viz. Graf 6), v zaméstnaneckém poméru (viz. Graf 7), s cistym
meésicnim piijmem 20 001 K¢ — 30 000 K¢ (viz. Graf 8), s zd&dnymi mési¢nimi vydaji
(viz. Graf 9) a bezdétnd (viz. Graf 10). O hypotecni Uv€r na nédkup nemovitosti
(viz. Graf 13), s délkou splatnosti 21 let a vice (viz. Graf 15), ve vysi do 1 000 000 K¢ (viz.
Graf 14), by Zadala sama (viz. Graf 11). I pfesto, Ze sviij b&zny uéet ma vedeny u CSOB

(viz. Graf 12), pro poskytnuti hypote¢niho ivéru by vybrala banku jinou (viz. Graf 16).

U klientky byl pro dalsi modelaci vybran vék 25 let, ¢isty mésicni piijem 20 001 K¢ a délka
splatnosti tvéru 30 let z ditvodu nasledného propoctu mésicni splatky uvéru, kdy bude mit
klientka z&jem splacet co nejnizs$i mesicni splatku. Klientka je prozatim svobodna a bezdétna
a je nutné pocitat s tim, ze si mize rodinu napldnovat a nizké mésicni splatky budou pro ni
prioritou. I pfes zvolenou dlouhou délku splatnosti 30 let, bude klientka v dob¢ splatnosti
uvéru stale v produktivnim véku 55 let. Klientka jako financujici banku uvedla jinou banku,
nez ty, které byly uvedeny v dotaznikovém Setieni, proto jako jina banka byla pro srovnani

nabidek doplnéna Raiffeisenbank a UniCredit Bank.

Tabulka 2 Porovnani nabidek bankovnich ustavi pro klienta A

Ceskoslovenska

Hypotecni , Komer¢ni Ceska
)k,)lz:ln ka olt))c;:]olg n banka sporitelna

Cena nemovitosti (K¢) 1 000 000 1 000 000 1 000 000 1 000 000
Vyse uvéru (K&) 900 000 900 000 900 000 900 000
Vlastni zdroje (K¢) 100 000 100 000 100 000 100 000
Doba splatnosti 30 let 30 let 30 let 30 let
Délka fixace urokové
sazby 5 let 5 let 5 let 5 let
Urokova sazba 5,69 % p.a. 6,49 % p.a. 6,59 % p.a. | 6,44 % p.a.
Mési¢ni splatka (K&) 5217,90 5 682,69 5741,99 5653,15
Celkem bude zaplaceno
(KQ) 1878 444,68 | 2045770,07 | 2067 115,00 | 2035 132,43
Preplatek celkem (K<) 978 444,68 1145770,07 | 1167 115,00 | 1135132,43

Zdroj: hypotecnibanka.cz, cit. online 28. 12. 2022; csob.cz, cit. online 28. 12. 2022;
kb.cz, cit. online 28. 12. 2022; csas.cz, cit. online 28. 12. 2022; vlastni zpracovani, 2022
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Tabulka 3 Porovnani nabidek bankovnich tstavii pro klienta A

Moneta e UniCredit

Money Bank Raiffeisenbank Bank
Cena nemovitosti (v K<) 1 000 000 1 000 000 1 000 000
Vyse uvéru (v K<) 900 000 900 000 900 000
Vlastni zdroje (v K¢) 100 000 100 000 100 000
Doba splatnosti 30 let 30 let 30 let
Délka fixace urokové
sazby 5 let 5 let 5 let
Urokova sazba 6,24 % p.a. 7,09 % p.a. 6,49 % p.a.
Mésicni splatka (v K¢&) 5 535,60 6 042,22 5 682,69
Celkem bude zaplaceno
(v K¢) 1992 816,97 | 2175199,28 | 2045 770,07
Preplatek celkem (v K¢) |1092816,97 | 127519928 | 1145 770,07

Zdroj: moneta.cz, cit. online 28. 12. 2022; rb.cz cit. online 28. 12. 2022;
unicreditbank.cz, cit. online 28. 12. 2022; vlastni zpracovani, 2022

Tabulka 2 a 3 je zpracovéna dle zadanych pozadavkl klienta A, kdy dle dostupnych
internetovych zdrojii byly zaznamenany nabidky v sou€asnosti nejvétSich a nejznaméjsich
poskytovatelll hypote¢nich tvérd. Tyto banky byly jiz zminény v dotaznikovém Setfeni,

mimo doplnéné jiné 2 banky.

Klientka vybrala nemovitost, kterou chce hypote¢nim uvérem financovat ve vysi
1 000 000 K¢, kdy v soucasné dobé neni mozné poskytnout uvér na celych 100 % ceny
financované nemovitosti. Klientka v kazdém ptipad¢ musi pocitat negméné s 10 % vlastnich
zdroji, které bude muset zajistit. Klientka by tedy cerpala hypotecni uvér ve vysi
900 000 Ké&. Vypocet mésicni splatky Gvéru byl proveden za pomoci programu Excel
s funkci Platba (viz. Obrazek 2). Na vysi splatky méla vliv jak vySe poskytnutého véru, tak

hlavné vyse urokové sazby, kterd se u vybranych bank ve vétsing piipadu lisila.

I pfes stejné zadané parametry avéru a imyslu klientky uzaviit hypotecni Gvér v jiném
bankovnim ustavu, kterym je v jejim piipadé Raiffeisenbank a UniCredit Bank, vysla
S nabidnutou urokovou sazbou 5,69 % p.a. nejlépe Hypotecni banka, kdy by splatka ¢inila
5 217,90 K¢. Za dobu trvani tveéru by klientka zaplatila celkem 1 878 444,68 K¢.
V porovnani s draz§i Raiffeisenbank pti urokové sazbé€ 7,09 % p.a. by tak klientka pfeplatila

296 754,60 K¢&. U UniCredit Bank, kde urokova sazba ¢inila 6,49 % p.a. pii mé&sicni splatce
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5 682,69 K¢ by zaplatila 2 045 770,07 K¢. V porovnani s Hypote¢ni bankou by pteplatila
167 325,39 K¢. Na zakladé shora uvedeného 1ze tedy klientce doporucit hypotecni uvér od
UniCredit Bank, i s ohledem na skute¢nost, ze se nejedna o nejvyhodné&jsi nabidku na trhu,
ale je to banka ze skupiny jinych bankovnich poskytovatell, ktera ma vyhodné;jsi nabidku

nez v porovnani druha Raiffeisenbank.

Fiktivni klient B

Model Fiktivniho klienta B dle shora zminéného dotaznikového Setfeni vySel muz
(viz. Graf 3), ve veéku 40 - 49 let (viz. Graf 4), zenaty (viz. Graf 5), s vysokoskolskym
vzdélanim (viz. Graf 6), pracujici jako OSVC (viz. Graf 7), s ¢istym mésiénim pi{jmem
30 001 K¢ — 40 000 K¢ (viz. Graf 8), s mési€nimi vydaji jako je spofeni (viz. Graf 9)
a s jednim ditétem (viz. Graf 10). O hypoteéni uvér na rekonstrukci nemovitosti (viz. Graf
13), s délkou splatnosti 6 — 10 let (viz. Graf 15), ve vysi 1 000 001 K¢ — 2 000 000 K¢&
(viz. Graf 14), by zadal s dalsi osobou (viz. Graf 11). I pfesto, Ze svlij béZny ucet ma vedeny
u Ceské spotitelny (viz. Graf 12), pro poskytnuti hypoteéniho Gvéru by vybral CSOB
(viz. Graf 16).

U klienta byl pro dal$i modelaci vybran vek 45 let, €isty mésicni ptijem 30 001 K¢ a délka
splatnosti tvéru 10 let, z divodu nasledného propoétu mésiéni splatky avéru, kdy bude mit
klient zdjem splacet co nejnizsi meésicni splatku, s ohledem na kratkou dobu splatnosti
a naklady spojenymi na domécnost s vice ¢leny. Zde je také predpoklad, Ze nizké mési¢ni
splatky budou pro néj prioritou. I pies zvolenou delsi délku splatnosti 10 let, bude klient
v dobé splatnosti tvéru stale v produktivnim véku 55 let. Klient jako financujici banku uvedl

CSOB.
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Tabulka 4 Porovnani nabidek bankovnich ustavu pro klienta B

Hypotecni Ceskosloven’ska Komer¢ni Ceska
obchodni .
banka banka sporitelna
banka

Cena nemovitosti (K¢) 1 500 000 1 500 000 1 500 000 1 500 000
Vyse avéru (KE) 1 350 000 1 350 000 1 350 000 1 350 000
Vlastni zdroje (K<) 150 000 150 000 150 000 150 000
Doba splatnosti 10 let 10 let 10 let 10 let
Délka fixace urokové
sazby 5 let 5 let 5 let 5 let
Urokova sazba 6,49 % p.a. 6,49 % p.a. 6,59 % p.a. | 6,44 % p.a.
Me¢sicni splatka (K<) 15 322,11 15 322,11 15 390,87 15 287,80
Celkem bude zaplaceno
(K&) 1838 653,07 | 1838653,07 | 1846904,28 | 1834 535,50
Preplatek celkem (K<) 488 653,07 488 653,07 496 904,28 | 484 535,50

Zdroj: hypotecnibanka.cz, cit. online 28. 12. 2022; csob.cz, cit. online 28. 12. 2022;
kb.cz cit. online 28. 12. 2022; csas.cz, cit. online 28. 12. 2022; vlastni zpracovani, 2022

Tabulka 5 Porovnani nabidek bankovnich tstavi pro klienta B

Moneta e UniCredit

Money Bank Raiffeisenbank Bank
Cena nemovitosti (v K¢) 1 500 000 1 500 000 1 500 000
Vyse uvéru (v K¢) 1 350 000 1 350 000 1 350 000
Vlastni zdroje (v K<) 150 000 150 000 150 000
Doba splatnosti 10 let 10 let 10 let
Délka fixace arokové
sazby 5 let 5 let 5 let
Urokova sazba 6,24 % p.a. 6,89 % p.a. 6,49 % p.a.
Mgésiéni splatka (v K¢&) 15 150,99 15 598,22 15322,11
Celkem bude zaplaceno
(v K&) 1818 118,77 | 1871786,02 | 183865307
Preplatek celkem (v K¢) | 468 118,77 521 786,02 488 653,07

Zdroj: moneta.cz, cit. online 28. 12. 2022; rb.cz, cit. online 28. 12. 2022;
unicreditbank.cz, cit. online 28. 12. 2022; vlastni zpracovani, 2022

Tabulky pro Fiktivniho klienta B jsou rovnéz zpracovany dle jeho zadanych poZzadavka
a dostupnych internetovych zdrojii. Také zde byly zaznamenany nabidky v soucasnosti

nejveétsSich a nejznamé;jSich poskytovatelti hypote¢nich tvért.
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Klient mé zajem rekonstruovat nemovitost, a tuto rekonstrukci chce financovat hypote¢nim
uvérem ve vysi 1 500 000 K¢, kdy aktudlné neni mozné poskytnout uvér na celych 100 %
ceny rekonstrukce nemovitosti. | tento klient také musi pocitat nejméné s 10 % vlastnich
zdroji, které bude muset zajistit. Klient by tedy cerpal hypotecni avér ve vysi 1 350 000 K¢.
Vypocet mésicni splatky tivéru byl proveden za pomoci programu Excel s funkci Platba
(viz. Obrazek 2). U tohoto klienta méla na vysi splatky také vliv jak vySe poskytnutého

uveru, tak hlavné vyse tirokové sazby, ktera se u vybranych bank ve vétsing pripadu lisila.

Dle srovnanych nabidek vysla nejlépe Moneta Money Bank s nabidnutou trokovou sazbou
6,24 % p.a., kdy by splatka cinila 15 150,99 K¢&. Za dobu trvani tvéru by klient zaplatil
celkem 1 818 118,77 K&. V porovnani Moneta Money Bank s preferovanou bankou CSOB
by klient peplatil 20 534,30 K&. Klientovi Ize doporugit hypoteéni tvér poskytnuty v CSOB
s ohledem na jeho preference bankovniho ustavu i proto, ze vychazi jako tieti nejlepsi
V porovnani s ostatnimi bankami s irokovou sazbou ve vysi 6,49 % p.a. a mésicni splatkou
15 322,11 K¢. Nabidka Moneta Money Bank zlistane na zvazeni klienta, zda-l1i ji vyuZzije, ¢i

ne.

4.4 Soutasna situace na trhu hypote¢nich uvéri v CR

V zavéru analytické casti bakalarské prace bude zhodnocena soucasna situace na trhu
hypoteénich avért v Ceské republice poskytnutych za dobu poslednich 5 let, a to srovnanim
poctu poskytnutych hypotecnich tvéra a jejich vyse. Jedna se o obdobi od ledna 2018 do
prosince 2022 (viz. Tabulka 6)

Tabulka 6 Poskytnuté hypote¢ni uvéry za obdobi 1/2018 - 12/2022

Sledované obdobi Poskytnuté Vyse poskytnutych | Priimérna vyse
hypoteéni avéry | hypotecnich uvértt | hypotecniho uvéru
celkem (ks) (v tis. K¢) (v K&)

leden - prosinec 2018 | 96 257 210 602 183 2187915

leden - prosinec 2019 | 75 544 175 626 095 2324 818

leden - prosinec 2020 | 89 389 245 633 033 2747911

leden - prosinec 2021 | 130 253 411 649 662 3160 385

leden - prosinec 2022 | 50 243 151 060 855 3 006 604

Zdroj: mmr.cz, cit. online 8. 3. 2023; vlastni zpracovani, 2023
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Z uvedenych daju je zfejmé, ze nejuspesnéjsim a piimo rekordnim rokem, co do poctu
poskytnutych hypotecnich tvért na bydleni, tak do jejich objemu, byl rok 2021 (viz. Tabulka
6). Zajem 0 hypotecni uvéry byl i z divodu nizkych arokovych sazeb, kdy zacatkem roku
2021 arokové sazby byly ve vysi kolem 2 % p.a., coz bylo pro financovani bydleni velmi
priznivé obdobi. Nizké sazby zvysily poptavku po nemovitostech, coz naopak zptsobilo i
narlst jejich cen. Na konci roku se trokové sazby zvysily skoro az o 2 p.b. k hranici 4 %
p.a. (viz. Graf 17). Ke zvyseni Girokovych sazeb piispéla i Ceska narodni banka, ktera zacala
v pribéhu roku sazby zvedat. Rok 2022 zaznamenal vyrazny propad jak v poctu, tak
V objemu poskytnutych uvért vzhledem k nartstu urokovych sazeb vice jak o 2 p.b., az na

priamérnou vysi 6,34 % p. a. v prosinci 2022.

Graf 17 Vyvoj primérnych tirokovych sazeb za obdobi 5/2021 - 3/2023

Primérné urokové sazby
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Zdroj: hypoindex.cz, cit. online 8. 3. 2023; vlastni zpracovani, 2023

Vyse trokovych sazeb tak sniZila z4jem o pofizeni vlastniho bydleni. Ke snizeni zajmu
0 hypotéky v nemalé tadé piispélo i zvyseni cen energii, vysoka inflace a skuteCnost, Ze
klienti se obavaji vysokych mésic¢nich splatek. Primérna vyse hypotéky ke konci roku 2022
¢inila 3 006 604 K¢ (viz. Tabulka 6). Z toho je zfejmé, ze ac se poéty poskytnutych hypoték

snizuji, vlivem vysokych cen nemovitosti, se primérna cena hypotéky zvysuje.

45



6 Zavér

Soucasna situace v oblasti poskytovani hypotec¢nich tvérii neni nejlepsi, a to z diivodu nizsi
poptavky po vlastnim bydleni, ovlivnéné ristem urokovych sazeb (viz. Graf 17). Ceny
nemovitosti sice zacaly klesat, tudiz by se dalo fici, ze by mohly byt snadnéji dostupné, ale
kteti chtéli fesit nakup nemovitosti pravé hypote¢nim tivérem. Vyvoj cen hypotecnich uvért
zménil u klientil 1 postoj k volbé délky fixace urokové sazby, kdy diive byl spiSe zajem
o delsi fixace a nyni maji klienti zajem o kratsi fixace s nad¢ji, ze se jim soucasna vysoka
urokova sazba brzy snizi. Pokles na trhu s hypotékami v roce 2022 (viz. Tabulka 6) az
0 40 %, oproti roku 2021, ovlivnila i vysoka inflace, diky které vzrostly naklady na energie,
potraviny a dalsi sluzby. I ptfes shora uvedené skutecnosti je o pofizeni vlastniho bydleni
stale zajem a banky se snazi vSem potenciondlnim klientim jejich cestu za vysnénou
nemovitosti co nejvice usnadnit jak novou nabidkou uvért pro mladé klienty, tak jejich
osvobozenim od poplatkil spojenymi se sjednanim uvéru, za vedeni tvérového uctu a za
podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti. Pfi zjiStovani nejlepsi nabidky tvéri pro
vybrané fiktivni klienty bylo také mozné porovnat trokové sazby vybranych bankovnich
ustavi, kdy pfi stejnych pozadavcich na hypotecni uvér ve vysi 900 000 K¢, s délkou fixace
urokové sazby 5 let, s délkou splatnosti tvéru 30 let, byly nabidky urokovych sazeb
1,40 p.b. Pii hledani nejlepsi nabidky pro dalsi modelovy hypoteéni tivér ve vysi 1 350 000
K¢, s délkou fixace urokové sazby 5 let, s délkou splatnosti tivéru 10 let, byly nabidky
nabidkou byl 0,65 p.b. Z tohoto porovnani jsou tedy ziejmé lepsi tvérové podminky pro

poskytnuté hypotecni tveéry na vyssi ¢astky pii kratsi délce splatnosti avéru.

Fiktivni klient A mél zajem o hypotecni Gver za Gcelem nakupu nemovitosti ve vysi
1 000 000 K¢, s délkou splatnosti uvéru na 30 let a poskytnuty v jiném bankovnim tustavu,
nez bylo v prvotnim Setfeni nabidnuto. Za timto u¢elem byly k porovnani doplnény dalsi dva
znamé bankovni Gstavy. Mési¢ni splatka u vybrané prvni jiné banky Raiffeisenbank byla
6 042,22 K¢, pfi vysi urokové sazby 7,09 % p.a. V porovnani s Hypotecni bankou, ktera
vysla s parametrem vySe mésicni splatky ve vysi 5 217,90 K¢ nejlépe, pieplati klient za celou

dobu trvani uvéru 296 754,60 K&. Mésicni splatka u vybrané druhé jiné banky UniCredit
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Bank byla 5 682,69 K¢ pii vysi urokové sazby 6,49 % p.a. V porovnani opét s nejlepsi
porovnavanou nabidkou od Hypotecni banky, pteplati klient za celou dobu trvani uvéru
167 325,39 K¢. Ve vybéru ze dvou nabizenych jinych bank, by klientovi byla tedy

doporuc¢ena UniCredit Bank. Nabidka uvéru u Hypotecni banky zlistane na zvazeni klienta.

Fiktivni klient B m¢l zajem o hypotecni tivér za tcelem rekonstrukce nemovitosti ve vysi
1 500 000 K¢, s délkou splatnosti tvéru 10 let a poskytnuty v CSOB. V porovnani s Moneta
Money Bank, ktera vySla s mési¢ni splatkou ve vysi 15 150,99 K¢, pti trokové sazbé ve
vysi 6,24 % p.a. nejlépe, pieplati klient za celou dobu trvani uvéru u CSOB &astku
20 534,30 K¢, kterd nabizela shodny hypotecni tvér s urokovou sazbou 6,49 % p.a. s mési¢ni
splatkou 15 322,11 K&. Klientovi bude doporuéena nabidka CSOB jako tieti nejlepsi
z porovnavanych bankovnich poskytovatelli s ohledem na jeho preference. Volba jiného

bankovniho ustavu s lepsi nabidkou hypotecniho tivéru ziistane na zvazeni klienta.
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Priloha 1 Dotaznik

Dotaznik: Hypote&ni uvéry v Ceské republice

Dobry den,

jsem studentkou 3. roéniku Ceské zemédélské univerzity v Praze a timto bych Vas rada
pozadala o vyplnéni kratkého dotazniku k mé bakalaiské praci. Dotaznik je zcela anonymni.

Vami poskytnuté informace mi pomohou vytvofit fiktivniho Zadatele o hypote¢ni avér.

Piedem dé&kuji za V4s cas.
. Pohlavi

o Muz

o Zena
2. Kolik je Vam let

o 18let—19 let

o 20 let—29 let
o 30 let—39 let
o 40 let—49 let
o 50 let—59 let

o 60 leta vice
3. Rodinny stav
o Svobodny/a
o Zenaty/vdana
o Rozvedeny/a
o Vdovec/vdova
o Registrované partnerstvi
4. Nejvyssi dosazené vzdeélani
o Zékladni vzdélani
o Stiedni s vyuénim listem
o Stiedni s maturitou
o Vyssi odborné

o Vysokoskolské



5. Povolani
o Student
o Zaméstnanec
o OSVC
o V domacnosti
o V dichodu

6. Priimérné vyse Vaseho ¢istého mésicniho piijmu v K¢
o 1-10000
o 10001 -20 000
o 20001 -30000
o 30001 -40000
o 40001 -50000
o 50001 avice

7. Jiné mésicni vydaje
o Zadné
o Leasing
o Spofteni
o Pujcka
o Pojisténi
o Jiné

8. Pocet vyzivovanych déti
o Zadné
o1
o 2
o 3avice

9. Pocet Zadatell o uvér
o1
o 2
o Vicenez?2

10. Uved’te banku, kde mate vedeny bézny tucet
o CSOB
o Komer¢ni banka

o Ceska spofitelna



o mBank
o Moneta Money Bank
o Raiffeisenbank
o UniCredit Bank
o Jiné

11. Jaky bude ucel uvéru
o Nakup nemovitosti
o Rekonstrukce
o Vystavba
o lJiny

12. O jaky vysoky hypotecni iveér mate zajem
o Do 1000 000
o 1000 001 -2 000 000
o 2000 001 - 3000000
o 3000 001 -4 000000
o 4000 001 -5 000000
o 5000 0001 a vice

13. Délka splatnosti tvéru
o Do5 let
o 6-10let
o 11-15Iet
o 16-20let
o 21 letavice

14. Jakou banku byste vybral/a jako poskytovatele Vaseho hypotecniho tvéru
o Hypotecni banka
o CSOB
o Komer¢ni banka
o Ceska spofitelna
o Moneta Money Bank
o Jjiné

Zdroj: vlastni zpracovani, 2022



