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Anotace

Tato bakalafskd prace se zaméfuje na problematiku financovani bydleni v Ceské
republice, pricemZ jsou v ni nastinény nejCastéjSi moznosti financovani, od najmu,
pres uvéry ze stavebniho spoteni, aZ po hypotecni Uveéry. Prakticka ¢ast bakalarské
prace obsahuje dva hlavni okruhy. Prvnim je analyza vyvoje financovani v Ceské
republice (pocty bank, objemy uvért, vyvoj drokovych sazeb a dal$i obecné udaje).
Druhy okruh se zaméiuje na modelové pripady na hypotecni uvéry, které jsou
nejcastéjSim druhem financovani vlastniho bydleni, pokud klienti nemaji vlastni
finan¢ni prostredky. Cilem této prace je tedy objasnéni problematiky hypotecnich
uvért, podminek pro ziskani a analyza konkrétnich nabidek bank, tedy drokovych
sazeb, mésic¢nich splatek ¢i vysi avérl vzhledem k hodnoté zastavované nemovitosti.
V ptipadé problémovych Zzadatelli (Zadateldi, ktefi z néjakého diivodu nemusi na uvér

dosahnout) jsou nastinény moZné varianty feSeni, pokud moZno ty pro klienta

nejvyhodnéjsi.

Klicova slova: financovani bydleni, irokova sazba, hypote¢ni uvér, splatka, banka,

modelovy pripad, analyza

Annotation

Title: Housing Finance in the Czech Republic

This bachelor thesis is focused on housing finance in the Czech Republic and the most
frequent possibilities of financing can be found there. Specifically it is a renting,
a building saving loan and a mortgage loan. The practical part of this bachelor thesis
contains two main ranges. The first is an analysis of financing development in the
Czech Republic (numbers of banks, volumes of loans, interest rate development and
other common things). The second range is focused on model examples for mortgage
loans, which is the most frequent possibility of financing own housing in case that
people do not have their own funds. The aim of this bachelor thesis is mortgage loans
issues clarification (including acquiring conditions) and an analysis of specific bank

offers, which are for example interest rates, mortgages repayments or loan to value



ratio. In case of problem loan applicants (loan applicants, who may not achieve a
loan), there are possible options drawn in this thesis. The most advantageous ones for

client, if possible.

Keywords: housing finance, interest rate, mortgage loan, repayment, bank, model
example, analysis
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1 Uvod

Tato bakalarské prace se vénuje problematice financovani vlastniho bydleni, pri¢emz
je zaméfena na zptlisoby financovani v Ceské Republice. Bydleni vzdy bylo, je
a pravdépodobné i bude dtileZitou soucasti zivota vSech lidi, tudiz je ptthodné zamérit
se na tuto problematiku bliZe, prozkoumat mozné zplisoby financovani, kterymi jsou
predevSim najmy, hypotecni uvéry a stavebni sporeni, porovnat jednotlivé nabidky
bank, popripadé dalSich nebankovnich spolecnosti, co se tyce hypotecnich uvért
a financovani pomoci stavebniho sporeni, potazmo uvéru ze stavebniho sporeni
a zjistit konkrétni podminky pro sjednani jednotlivych produktii, coz se da spojit
s porovnanim fiktivnich Zadateld o uvér a jejich moznosti ho opravdu ziskat.

Kazdy clovék diive nebo pozdéji bude otazku bydleni teSit, a tato bakalarska
prace by tedy méla poskytnout dilezité informace o jednotlivych produktech, jejich
srovnani a narocnosti sjednani, popripadé finan¢ni naro¢nosti do budoucna, spojenou
s riziky, coZ by mélo potencidlnim Zadateliim o bydleni usnadnit jejich rozhodovani
o volbé spravného produktu praveé pro né.

Zinformaci uvedenych vbankovnim registru klientskych informaci (Czech
Banking Credit Bureau) vyplyva, Ze pocet lidi zatiZenych hypotecnim uvérem
(popripadé tivérem ze stavebniho sporeni) rapidné nartista, v roce 2013 tento pocet

7.0

¢inil 766 tisic, konkrétné v tomto roce doslo k nartistu o 22 %, coz je nejvyssi narist
v historii. NejcastéjSimi klienty, ktefi Zadaji o hypotecni uvér, jsou vSak lidé
ve stiednim véku, tedy mezi 35 a 45 rokem Zivota. Ze zaznami CNB pak vyplyva, Ze
nejcastéjSim financovanim vlastniho bydleni je hypotecni uvér, ktery vyuzije priblizné
90 % lidi, ktefi nemaji na nemovitost vlastni financ¢ni prostredky.

Motivem pro vybér tohoto tématu pak je i skute¢nost, Ze vétSina mladych lidi se
z riznych dlvodl hypotecnich uvérh boji, protoZe to pro né mizZe znamenat urcity
zavazek, ktery nejsou pripraveni podstoupit nebo se mohou obavat rizika ze ztraty
zameéstnani a neschopnosti splacet apod. coZ znamena, Ze se vétSinou rozhodnou
k pronajmu bytu, i kdyZ ve skutecnosti v byté bydlet nechtéji. Ve skutec¢nosti jsou vSak
rizika u pronajmu a hypotec¢niho Gvéru velmi podobna, protoZe k samotnému bydleni
je potreba pravidelné platit urcitou c¢astku, jinak vznikaji problémy u obou produkti.

Samozrejmé financovani bydleni neni jenom o porizeni vlastniho obydli, ale také

o pravidelnych mési¢nich vydajich, ke kterym se napriklad u hypote¢niho uvéru



kromeé splatek pridavaji i riizna nutna pojisténi, jako je pojisténi nemovitosti a Zivotni
pojisténi, dale pak rizné zalohy, jako jsou zalohy na elektriku, vodu, telefon atp., tudiz
je dulezité si alespon priblizné spocitat mési¢ni vydaje na bydleni a potom teprve
urcit vhodnou vysi mésicni splatky avéru.

V této bakalarské praci se tedy budou nachazet tri zakladni celky. Prvnim celkem
budou teoretickd vychodiska, kde budou priblizeny dtlezité pojmy a podrobnéji
popsana problematika hypotec¢nich Gvéri, na které se tato prace zameéruje. Druhym
celkem bude analyza vyvoje financovani v CR, kde bude ptibliZen vyvoj po¢tu bank
v CR, vyvoj tirokovych sazeb, analyza objemu uvért, vystavby a cen bytfi, a nakonec
také srovnani aktualnich urokovych sazeb hlavnich produkti komercnich bank.
A tfetim celkem jsou pak samotné modelové pripady, na kterych budou priblizeny
problémy a rizika pro jednotlivé Zadatele. Pfed samotnym porovnanim dojde

k vybéru péti nejvyhodnéjsich bank podle aktudlnich drokovych sazeb.



2 Cil prace

Cilem této bakalarské prace je objasnit problematiku financovani bydleni, popsat
jednotlivé produkty s tim spojené, jako je napf. hypotecni uvér, ndjem ¢i stavebni
sporeni, predstavit nalezitosti sjednavani jednotlivych produktt, jejich srovnani, a to
jak mezi sebou, tak i vramci produkti samotnych, ptriCemz primarné je tato prace
zamérena na problematiku hypotec¢nich avért.

Mezi hlavni cile tedy patii analyza soucasné situace na trhu uvérovych
produktli a namodelovani konkrétnich situaci, na kterych budou mimo jiné ukazany
rizikové situace. Dale bude v ramci modelovych pripadi zhodnoceno, zda by fiktivni
rodina méla narok na hypotetni Uvér a za jakych podminek. Dojde ke komparaci
nabidek jednotlivych vybranych bank a zhodnoceni nejvyhodnéjSich nabidek pro
danou rodinu.

Vramci kapitoly Teoreticka vychodiska bude predevSim cerpano z publikaci
Petra Syrového a Lenky Vichnarové a Jolany Novakové, dale pak zinternetovych
stranek vénujicich se financim. Vramci ostatnich celkli bude vyuzit predevsim
internet, protoze napr. u modelovych pripadi budou nutné aktualni informace, které
se nachazi na strankach jednotlivych bank. Kromé téchto stranek pak budou vyuZity
weby Ceské narodni banky a Ceského statistického tiradu, a to predev$im k analyze
vyvoje financovani.

Vzhledem k tomu, Ze financovani bydleni je pomérné obsirna tématika, tak
modelové pripady budou zaméreny na tu nejcastéjsi variantu, tedy na hypotecni
uvéry. Jeden modelovy pripad se zaméri na typické zadatele (podle serveru
chytryhonza.cz), zaroven vSak budou v této praci ukdzani castecné problematicti
Zadatelé. Vznikd tu ovSem moZnost praci v budoucnu rozsirit a obohatit o dalsi
produkty a jejich vzdjemnou komparaci.

Z metod bude v této praci vyuZita predevsim reserSe potrebnych udajd, jejich
komparace a zpracovani do prehlednych tabulek a grafii, dale pak konstrukce

vlastnich modelovych pripadii a ukazka jejich resent.



3 Teoreticka vychodiska

Jak jiZ bylo zminéno v Uvodu této bakalarské prace, existuje mnoho zpisobd, jak
financovat vlastni bydleni. Kromé v dneSni dobé velmi znamého pronajmu bytuy,
pofizeni bytu ¢i domu za pomoci hypote¢niho ivéru nebo stavebniho sporeni a s nim
spojeného uvéru ze stavebniho sporeni, bylo predevSim v minulosti oblibené si
na nemovitost nasetfit sam zvlastniho prijmu, popripadé za pomoci rodici
aznamych, na coz vétSinou béznému clovéku na starsi dim v mensi obci stacilo
nékolik malo let.

Stale béZnéjsi je v soucasnosti také vybudovani mensi bytové jednotky v domé
rodicl, vétSinou o velikosti 1+1, coZ znamena jeden obytny pokoj a kuchytisky kout
s jidelnou. Ve vétSich domech, kde jsou k dispozici dvé koupelny, je moZné i rozdéleni
jejich uzivani, nebo mohou byt spolecné. Toto je ale viceméné provizorni feseni, které
je dostacujici predevSim pro mladé lidi, kteri jeSté studuji, nebo jsou cerstvymi
absolventy a hledaji vhodné zaméstnani. Ve vétsiné pripadi vsak ptijde chvile, kdy se
zaCne pomyslet na zaloZeni rodiny, a pokud neni diim rodi¢t opravdu velky, tak je
potireba zapremyslet o jiném reSeni bytové situace.

Poslednim jednoduchym feSenim vlastniho bydleni je dédictvi (at uz
po prarodi¢ich nebo vzdalenych ptibuznych), a to jak v podobé bytu ¢i domu, ale
i financniho obnosu, ktery cenu nemovitosti pokryje. Toto reSeni je vSak vétSinou

dostupné pouze pro mensi ¢ast obyvatelstva a neda se nad nim realné uvazovat.
3.1 Najem

Pronajem bytu jako reSeni bydleni je vétSinou prvni moZnost, ktera napadne mladé
lidi. Je to pomérné flexibilni, protoZe najemni smlouvy mohou byt napt. pouze na rok,
tudiZ je moZné zménit bydleni, pokud je nevyhovujici, prestéhovat se za praci,
k novému partnerovi atp.

Nicméné, jako kazdy z uvedenych zpisobtli financovani bydleni, ma i najem
svoje nevyhody. Pii prondjmu bytu dochdzi kpravidelné platbé majiteli
za poskytnutou moznost vyuzivat jeho byt a vybaveni - tedy dochazi k okamzité
spotiebé penéz za vyuzivanou sluzbu, protoZe najemci nikdy nebude poskytnuto
vlastnické pravo na danou nemovitost a najem tedy bude muset platit tak dlouho, jak

dlouho bude chtit v pronajimaném byté bydlet. [1] ,Ndjmy jsou stdtem nebo obcemi
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usmérriované, a tim zvyhodriované. Pak jesté existuji ndjmy, které se oznacuji jako trZni.
Vtomto pripadé majitel (nejcastéji fyzickd osoba) pronajme byt a inkasuje ndjemné.
Jeho vyse se Fidi trznimi pravidly - tedy nabidkou a poptdvkou.” ([1] :14)

Mgr. Petr Syrovy ve své publikaci uvadi priklad na prondjem bytu o dispozici
2+kk v Praze, ktery ma hodnotu 1,5 milionu K¢ a jehoZ najem se pohybuje okolo osmi
tisic za mésic, pravdépodobné bez energii. Vzhledem k tomu, Ze publikace je z roku
2005, pro ucely této prace a pozdéjSi porovnani s hypote¢nimi Gvéry se bude pocitat
s hodnotou bytu 2 miliony K¢ a najmem piibliZné deset tisic, pochopitelné to nebude
byt vcentru Prahy, ktery by mél hodnotu vySsi. Pro jednoduché porovnani,
pii porizeni domu v hodnoté 2 miliony a délkou splaceni priblizné 27 let, bude
mésicni splatka uvéru také kolem deseti tisic korun. [4] Otazkou tedy zlstava, zda je
najem opravdu o tolik lepSi neZ hypotecni uvér, zvlast kdyZz se vezme v potaz, Ze
pronajimana nemovitost nikdy nebude patrit najemci.

Je pravda, Ze najemné se odviji od nékolika faktord, napi. vjaké lokalité se
nemovitost nachdazi, zda je to byt ve mésté ¢i na vesnici, pokud je to vesnice, tak zda se
tam nachazi zakladni obCanska vybavenost, jako jsou obchody, 1ékarska péce apod.,
jaka je dostupnost do obce, tedy zda se tam nachazi vlakové nadraZi ¢i zda tam stavi
autobusy a v neposledni radé také zavisi na nemovitosti samé, tudiz jestli je vybavena
nebo si ji musi ndjemce zatidit sdm, zda je zrekonstruovang, jaké ma dispozice, tedy
zda je to napf. garsoniéra nebo velky byt typu 4+1 atp.

DalSi véc, se kterou se musi pocitat pri financovani pomoci pronajmu, je zména
najemného v Case. Vzhledem k tomu, Ze ceny nemovitosti neustale rostou, je jisté, ze
porostou i samotné ceny najemného. [1] Mgr. Petr Syrovy pro ilustraci pocita vyvoj
najemného v casovém horizontu triceti let, kdy je pro ndzornou ukazku vyuzita
inflace 2 a 4 %. Vzhledem k aktualnimu vyvoji inflace, kdy se pohybuje pod hranici
2 %, je v nasledujici tabulce vyuzita hodnota 1,4 %, coZ je primérna inflace za rok

2013 a 3,3 %, coz je prlimérna inflace za rok 2012. [5]



Tab. 1: Ndrtist ndjemného pri pocdtecnim ndjmu 10 000 K¢ (resp. 8 000 Kc), pri ro¢nim

ristu ndjmu o 1,4 % (resp. 3,3 %)

Ndjemné Pocet let
5 Riist

(v K¢) 0 1 5 10 20 30
1,4%p.a. |10000 |10140 |10720 |11492 |13206 |15175

10000
3,3 % p. a. 10000 | 10330 |11763 |13836 | 19143 |26486
1,4%p.a. | 8000 8112 8576 9193 10565 | 12140

8000

33%p.a. |8000 8264 9410 11069 | 15314 |21188

Zdroj: Vlastni vypocty, inspirace tabulkou Mgr. Petra Syrového (aktualizace hodnot) [1]

Jak lze vidét v tabulce vyse, pii najmu 10 000 K¢, i pri relativné nizké inflaci,
ktera byla v roce 2013, by najemnik za tricet let platil najem o polovinu vétsi. Kdyby
byla inflace 3,3 %, jako tomu bylo vroce 2012, tak by najemnik za tricet let platil
najem dokonce dva a pil krat vétsi. Samozi'ejmé plati, Ze se inflace rok od roku méni
a navic je ndjemné jistym zpiisobem regulovano, nicméné jeho zvySovani se najemnik
rozhodné nevyhne, coZ by mohl byt problém napft. na konci produktivniho véku, kdy
se ocekava znacny pokles piijmu. [1] V porovnani s hypotenim dvérem je tedy
prondjem vyrazné nevyhodny, protoze splatka hypotéky zavisi predevSim na dané
urokové sazbé, ktera i kdyZ se po ukonceni fixace zméni, tak to vySi mésicni splatky
vétSinou piiliS neovlivni, nehledé na to, Ze drokové sazby mohou jit obéma sméry,
tudiZz se mohou zvySovat, ale i sniZovat, coZ probihalo pravé v poslednich letech,
pricemZ v soucasnosti se Urokové sazby nachazeji na svém minimu, coZ je mezi
dvéma a tfemi procenty. [6]

Mgr. Petr Syrovy ilustruje tuto skute¢nost grafem, ktery musel byt pro ucely
této prace prepracovan, aby korespondoval studaji stanovenymi vysSe, pricemZ
vychazi ztabulky rlstu najmi a pocita pro zjednoduSeni se stidlou vysi splatky
hypotec¢niho uveéru, jehoZ délka je tedy 27 let a mésicni splatka 10 093 K¢ pii drokové
sazbé 3,99 % (pozn.: jedna se o 100% uvér, tedy kdyby mél Zadatel naSetfeny néjaké
penize, tak by byla Uirokova sazba nizsi a tudiZ by bylo dosaZeno hranice deseti tisic

jiz pri nizsi délce splatnosti avéru).



Graf 1: Porovndni ndjmu a spldtky tvéru
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Zdroj: Vlastni graf, inspirovany grafem Mgr. Petra Syrového (aktualizované

hodnoty) [1]

Obecné si totiZ lidé mysli, Ze na najem, ktery je 10 000 K¢ za mésic finance
maji, ale na splaceni hypotecniho uvéru ne, protoze ¢astka v radech miliona se jim zda
velka, ackoli ve skuteCnosti je vySe najmu a splatky hypotecniho uvéru

srovnatelna. [1]

3.2 Hypotecni uvér

Druhou nejrozsirenéjsi variantou, jak financovat vlastni bydleni, je hypotecni uvér,
ktery predevSim v posledni dobé nabyvd na popularité, predevSim diky niZSim
urokovym sazbdm oproti jinym avértm, a také s prihlédnutim k faktu, Ze v soucasné
dobé jsou urokové sazby na svém minimu.

Hypotecni uvér je tedy avér, jehoZ definice je ukotvena v zdkoné o dluhopisech
¢.190/2004 Sb., ktery vstoupil v platnost dnem vstupu Ceské republiky do Evropské
unie, tedy 1. 5. 2004, a je to uvér, jehoz splaceni je zajiSténo zastavnim pravem
k nemovitosti, kterd se musi nachazet na tzemi Ceské republiky, ¢lenského statu
Evropské unie nebo jiného statu, tvoriciho Evropsky hospodarsky prostor. [7] Pokud

se tedy vezme v potaz skuteCnost, Ze tento Uvér je vyuzit na nakup, vystavbu ci



rekonstrukci nemovitosti, jedna se o uvér dlouhodoby, tcelovy a zajiStény. Pomoci
hypotéky lze také financovat jiny uvér, ktery byl v minulosti na porizeni bydleni
pouZit, nicméné se nevztahuje na kompletni porizeni nabytku ¢i elektroniky v domé
ajistd omezeni skyta i koupé bytu v druZstevnim vlastnictvi, protoZe ¢len druZstva
neni zapsan v katastru nemovitosti a nemiize tedy byt bance zastavit. [2]

Nékteré banky tuto situaci feSi specidlnim hypote¢nim uvérem piimo
na druzstevni byty. ,Poskytuji ho napiiklad Ceskd spofitelna, CSOB, Hypotecni banka
a Komercni banka. Banka klientovi schvdli hypotéku, podminkou vsak je, Ze do roka
bude druzstevni podil preveden na osobni viastnictvi. O tom chce banka predem ujisténi
v podobé souhlasu clenské schiize druZstevnikii nebo potvrzeni od predstavenstva
druZstva.” ([2] :3) Vtomto pripadé tedy lze rucit bud jinou nemovitosti, nebo
i nemovitosti nakupovanou, ale to pouze pod podminkou, Ze bytovy diim je rozdélen
prohlasenim vlastnika na samostatné bytové jednotky a DruZstvo bude souhlasit
s podpisem zastavni smlouvy. [8] Napriklad Hypotecni banka na svych webovych
strankach nabizi hypote¢ni Gvér na druZstevni byt az do vySe 70 % odhadni vyse
zastavované nemovitosti, ktery lze splacet od péti az do Ctyriceti let.

Pokud by klient nechtél nebo momentalné nemohl rucit nemovitosti, je mozné si
poridit tzv. predhypotecni uvér, ktery slouZzi k financovani nemovitosti, na které neni
moZzné vsoucasné dobé vlozit zastavni pravo, a jehoZz splatnost je jeden rok
(popripadé i dva roky, zaleZi na bance), pricemZ po dobu tohoto roku klient splaci
pouze droky, nikoli jistinu, ta je jednorazové splacena z hypotec¢niho avéru, ktery
poroce nasleduje. [8] Tento predhypotecni uvér lze vyuZit i na vystavbu
montovanych dievostaveb a dalSich typi ekologického bydleni, pro néz je typicka
velka rychlost vystavby, ktera se pohybuje okolo nékolika tydnii a priibéh stavby
neumoziuje zapis do Kkatastru nemovitosti, tudiZz na né nelze uplatnit zastavni
pravo. [8] Nevyhodou tohoto typu uvéru byva vyssi drokova sazba, ktera se
pro predstavu u Hypote¢ni banky pohybuje okolo péti procent, coZ je v dobég, kdy se
urokova sazba hypote¢niho dvéru pohybuje jiZ od dvou procent, pomérné vysoké

Cislo.
3.2.1 Druhy hypotecnich uvért

Zakladni rozdéleni hypotecnich uveért je podle ucelu. Jedna se o hypotéku klasickou,

tedy ucelovou, dale pak tzv. americkou hypotéku, ktera je netCelova, a dale by se sem
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dal zaradit predhypotecni uvér, ktery je ucelovy, ale jak jiz bylo vyse zminéno, je

Cerpan bez zastavniho prava.

e Klasicka hypotéka - tento druh hypotecniho Uvéru jesté muize byt rozdélen
podle jeho vySe. Standardné se hypote¢ni uvéry pohybuji do vyse 70 %
hodnoty nemovitosti, coz znamenda, Ze kdyZ si Clovék potiebuje pujcit
na nemovitost, musi jiZ mit néjaké uspory. Dale pak nékteré banky poskytuji
stoprocentni hypotéky, coZ znameng, Ze tento produkt je vhodny pro Kklienty,
kteri nemaji vlastni hotovost nebo ji chtéji investovat napt. do rekonstrukce
nemovitosti, nicméné bude jim k dispozici pouze castka, ktera odpovida
ocenéni znalce prislusné banky. [2] Problém nastava, kdyZ majitel nemovitosti
zada castku vysSsi neZ je odhadni cena, poté je nutné zastavit navic dalsi
nemovitost nebo priloZit vlastni uspory. [2] Ze zjevnych rizik, ktera plynou
pro banku pri poskytnuti stoprocentni hypotéky, vyplyva, Ze tirokové sazby
téchto aveért byvaji vyssi. Obecné plati, Ze ¢im mensi je podil ivéru a ceny
nemovitosti, tim nizsi je arokova sazba. Nicméné vySe konecné tirokové sazby
zavisi na vice faktorech. Klasickd hypotéka je ucelova, coZ znamend, Ze je
urcena na konkrétni situace spojené s bydlenim, kterymi jsou predevsim:

* nakup nemovitosti,
= stavba nemovitosti,

= rekonstrukce nemovitosti.

e Americka hypotéka - navzdory nazvu se nejedna doslova o hypotecni uvér,
ve skuteCnosti je to spiSe neucelovy uvér, ktery je zajisStény zastavnim pravem
k nemovitosti, tudiZ lze poskytnuté finance pouZit v podstaté na cokoliv,
vCetné financovani bydleni, coZ neni priliS§ vyhodné, protoze urokové sazby
americkych hypoték jsou obecné vySsi nez u hypoték klasickych. [2]
Napft. Hypote¢ni banka americké hypotéky nabizi do vySe 70 % ceny
zastavované nemovitosti, pri splatnosti az 20 let, bez sankci za predcasné
splaceni, neni vyZadovano Zzivotni pojisSténi klienta, ale uUrokova mira se
pohybuje okolo osmi procent, coZ je v soucasnosti trikrat vice nez vySe

urokové miry u klasického hypote¢niho uvéru.



Podle zptlsobu splaceni se pak hypote¢ni uvéry rozdéluji na tri typy, pricemz

vrvs

nejcastéjsi je prvni typ, tedy s anuitnim splacenim. [2]

e S anuitnim splacenim - ,Nejcastéjsim zptisobem spldceni je spldceni anuitni,
jeZ se realizuje prostrednictvim neménnych spldatek uskutecriovanych
v pravidelnych terminech. V priibéhu spldceni se méni podil tiroku a umoru
v anuitni spldtce, pricemZ tirok imeérné ke klesajici jistiné klesd a imor se zvysuje
pradveé o cdstku, o kterou se tirok sniZil.“ ([3] :65) Ve skuteCnosti tedy ze zacatku
klient plati vyssi iroky, nicméné miize si o né snizit danovy zaklad a zpocatku
tedy vice uSetrit na danich. [2]

e Sdegresivnim splacenim - ,Degresivni spldceni se vyznacuje trvale klesajicimi
spldtkami hypotecniho tveru, jeZ zahrnuji konstantni vysi iimoru a sniZujici se
jistiné odpovidajici klesajici urok.” ([3] :65) Oproti anuitnimu splaceni vSak
Klient zaplati na drocich méné a celkové se tento model hodi spise pro starsi
lidi, kteri predpokladaji, Ze se s postupem casu bude jejich prijem sniZovat
(tedy napft. pti odchodu do dlichodu). [2]

e Sprogresivnim splacenim - ,Progresivni spldtky maji naopak charakter
retardované rostouci, nebot’ Uimor ve spldtce se postupné zvysuje (nejcastéji
aritmetickou tadou) a urok umérné ke klesajici jistiné klesd. Retardované
rostouci charakter je ddn faktem, Ze rist spldtky je diky klesajicimu troku
pomalejsi neZ riist umoru. Tento druh spldtek nabizeji nékteré hypotecni banky
klientiim, fyzickym osobdm, u nichZ lze predpoklddat postupny ndrist jejich

pravidelného prijmu.” ([3] :65)

Sarka Hyblerova ve své publikaci porovnava vSechny tii zpiisoby splaceni, kde je
moZzné vidét priibéh splatek a urokové nakladnosti jednotlivych zplsobi splaceni,
v modelovém prikladu hypotecniho Gvéru ve vysi tisic jednotek se splatnosti pét let
a urokovou sazbou 10 % p. a.

Z niZe uvedené tabulky je patrné, Ze nejvyhodnéjsi je tedy splaceni degresivni, kde

Klient zaplati niZ$i objem uroki neZz pfti jinych zplisobech splaceni. PtiCinou je
pocatecni vysoka splatka, tedy i vyssi jistota banky, protoZe se ji jiz v prvnich letech
splaceni vrati mnohem vétsi podil penéz nez pri ostatnich druzich splaceni. Postup

pro vypocet tdajli z vysSe uvedené tabulky je uveden v ptilohach.
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Tab. 2: Porovndni riiznych zptisobii spldceni hypotecniho tveéru

Rok Degresivni splaceni | Progresivni splaceni Anuitni splaceni

Splatka | Umor | Urok | Splatka | Umor | Urok | Splatka | Umor | Urok

1 300 200 | 100 | 166,6 | 66,6 | 100 | 263,8 | 163,8| 100
2 280 200 80 226,5 [133,2| 93,3 | 263,8 | 180,2 | 83,6
3. 260 200 60 279,8 [199,8 | 80 263,8 | 1982 | 65,6
4 240 200 40 3264 | 2664 | 60 263,8 | 218 | 458

5. 220 200 20 3674 | 334 | 33,4 | 2638 |2398 | 24
Celkem | 1300 [ 1000 | 300 | 1366,7 | 1000 | 366,7 [ 1319 | 1000 | 319

Zdroj: [3]

Uvéry se daji také podle splaceni rozdélit na ty, které maji fixovanou trokovou
sazbu a na ty, které maji urokovou sazbu plovouci, tzv. floating rate, ktera je volné
pohybliva. ,Sazba je navdzdna na PRIBOR (Prague InterBank Offered Rate), tedy trZni
tirokovou sazbu vyhlasovanou CNB, za kterou si banky pijéuji navzdjem. Konec¢nou
urokovou sazbu banka vypocitdvd tak, Ze k PRIBORu pripocte svoji marZi (cca 2 %).
Spldtka variabilni hypotéky se pak skldda ze splatky jistiny, troku dle tirokové sazby
PRIBOR a marzZe banky. Zdkladni vlastnosti hypotéky s plovouci sazbou je mésicni
spldtka, ménici se v zdvislosti na proménlivé urokové sazbe.” [9] V soucasnosti (duben
2014) se PRIBOR podle CNB pohybuje okolo 0,15 %, tudiZ plovouci tirokové sazby se
pohybuji okolo 2 %.

Obecné plati, Ze ¢im delsi je fixace, tim vys$Si bude fixovana urokova sazba, protoZze
bance zde vznikd tzv. urokové riziko, které spociva v nemoZnosti odhadnout
dlouhodoby vyvoj urokovych sazeb.

V niZe uvedené tabulce je mozné vidét rozdil poskytnuté irokové sazby pri urcité
fixaci a nasledné tedy i rozdil mési¢nich splatek. Parametry hypote¢niho uvéru jsou:
cena nemovitosti 2 miliony, naspofena c¢astka 300 000, uvér 1,7 milionu a doba

splaceni 30 let.
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Tab. 3: Vyse tirokové sazby v zdvislosti na délce fixace

Fixace Komer¢ni banka Hypotecni banka
Urokova sazba Mésicni Urokova sazba Mési¢ni
(v %) splatka (v K¢) (v %) splatka (v K¢)
1 rok 4,79 8909 4,39 8503
3 roky 3,99 8106 3,04 7 204
5let 3,99 8106 3,09 7 250
7 let 4,39 8503 3,19 7 343
10 let 4,69 8807 4,49 8 604
15 let 4,79 8909 4,99 9116

Zdroj: Vlastni tabulka, data prevzata od Komercni banky [4] a Hypotecni banky [8]

Uvéry se dale daji rozdélit podle periodicity splaceni na:

e rocéni,

e pololetni,
e (tvrtletni,
e meésicni,

e denni.

naklady na uvér, nicméné pokud se nezapocitavaji administrativni naklady, které

pti ¢astéjSim splaceni rostou. [3]

v/

3.2.2 Urokova sazba

Faktord, které ovliviiuji vysi urokové sazby, za kterou klient vysledné obdrzi uvér, je
nékolik. Ackoli banky ¢asto poutaji na velmi nizké urokové sazby, ne kazdy na né
dosahne, a kone¢na sazba miiZe byt vyrazné vyssi. Divodem je individualni pristup

ke kazdému klientovi a rozdilné pozadavky, majetkové pomeéry atp.

vV

Faktory ovliviiujici vysi urokové sazby mohou byt nasledujici:
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e Urokové sazby na trhu - vyse urokové sazby je ovlivnéna sazbami
u dluhopist, ze kterych banka Cerpa prostredky. [1]

e ,Kvalita“ klienta - projevuje se predevsim ve vysi mési¢nich prijma Kklienta,
jejich stalosti (napf. zda ma pracovni pomér na dobu neurcitou), dale pak
ve velikosti jeho majetku - jak velky poZaduje hypote¢ni uvér vzhledem k cené
nemovitosti, atp. Rizikovéjsi Kklienti pak musi pocitat svyssi urokovou
sazbou. [1]

e Doba splatnosti hypotec¢niho uvéru - dlouhd doba splatnosti opét
predstavuje vétsi riziko pro banku, protoze se za danou dobu mtze klientova
situace zménit. [1] Nékteré banky v dneSni dobé vSak naopak upiednostnuji
delsi splatnost a nabizeji klientlim nizsi irokovou sazbu.

e Doba fixace - o tomto faktoru jiZ v této praci byla zminka vysSe. V podstaté zde
plati podobné pravidlo - ¢im delSi doba fixace, tim vétsi riziko pro banku
(nedokaze odhadnout dlouhodoby vyvoj urokovych sazeb na trhu), tudiz
klient dostane vys$Si sazbu. Vtabulce vySe je vSak vidét, Ze obecné
nejvyhodnéjsi je fixace na tri roky, protoZe fixace pouze na jeden rok nabizi
podobnou sazbu jako fixace dlouhodobé.

e Konkuren¢ni prostiredi hypotecnich bank - vyssi konkurence pochopitelné
znamena nizsi Urokové sazby pro klienty. [1]

e Druh produktu - druhy hypotecnich uvéri spolu sjejich vyhodami
a nevyhodami jsou vypsané v predchozi podkapitole.

e Novy klient nebo konec fixace - tento faktor v podstaté predstavuje
stavajici klienti pii skonceni doby fixace dostanou urokovou sazbu vyssi,
protoze je predpoklad klientovy neochoty ménit banku a vytizovat vSechny
naleZitosti. [1] Nékteré banky samoziejmé nabizi i vyhody pro stavajici

osvédcené klienty v podobé niZsich urokovych sazeb.

»Spldtka hypotecniho tivéru v sobé zahrnuje jak spldatku troku, tak i spldtku jistiny.
Spldtka jistiny je ta cdst spldtky, kterd md za ndsledek postupny pokles dluhu. Jak vyse
uvéru klesd, klesd i vyse spldtky trokil a zdroven roste vyse spldtky jistiny. Celkovd
spldtka je v Case stdle stejné vysokd.” (1] :44)

Vysi mésicni anuitni splatky lze vypocitat z nasledujiciho vzorce: [10]
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HU * iy * (1 +ipm)?"
(1 + ip.m.)12n -1

kde ipm = ipq/12

HU = vysSe hypotecniho uvéru

n = doba splatnosti ivéru v letech
ip.m. = mésicni trokova sazba

ipa. = ro¢ni urokova sazba

Pro ilustraci byly vypocitany vySe meésicnich splatek hypotecniho uvéru
o velikosti dva miliony korun na rizné doby splatnosti pfi riznych turokovych

sazbéach.

Tab. 4: Vyse mésicni spldtky hypotecniho uvéru ve vysi 2 miliony pri rtiznych urokovych

sazbdch a riznych dobdch splatnosti

Urokova Pocet let

sazba 5 10 15 20 25 30

1,5 % 34620 17958 12415 9651 7999 6902
2% 35056 18403 12870 10118 8477 7392

2,5% 35495 18854 13336 10598 8972 7902
3% 35937 19312 13812 11092 9484 8432

3,5% 36383 19777 14298 11599 10012 8981
4 % 36833 20249 14794 12120 10557 9548

4,5 % 37286 20728 15300 12653 11117 10134
5% 37742 21213 15816 13199 11692 10736

Zdroj: Vlastni vypocty, inspirace tabulkou Mgr. Petra Syrového [1]
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3.2.3 Nalezitosti hypote¢niho uvéru

Dokumenty, které jsou potreba k ziskani hypotecniho Gvéru, se mohou lehce liSit
podle toho, zda se jedna o koupi hotového bytu ¢i domu, domu, kde je zapotrebi
rekonstrukce, nebo zda se jedna o stavbu domu, kde opét zalezi na tom, zda je
k dispozici pozemek, nebo je nutné ho koupit.

Obecné plati, ze pri zadosti o hypotec¢ni uvér je nutné dolozit osobni doklady
(postac¢i obcansky priikaz), doklady potvrzujici prijmy a vydaje, a doklady

vztahujici se k nemovitosti. [2]

3.2.3.1 Doklady o pfijmech a vydajich

Vzhledem k tomu, Ze povinnosti banky je zmapovat veskeré prijmy a vydaje Zadatele,
a navic pocitat s jistou rezervou na bézné Zivotni potreby, tak ¢asto dochazi k situaci,
kdy zadatelé tyto pozadavky nesplni a hypote¢ni ivér jim nemtZe byt poskytnut. [36]
V dnesni dobé nékteré banky poskytuji i hypotecni Uvéry bez nutnosti doloZeni
pi{jmd, nicméné toto riziko byva kompenzovano vyssi drokovou sazbou ¢i dalSimi
poplatky.

Obvykle se tedy sectou veskeré prijmy rodiny (teda Zadatele a spoluzadatelti),
do nichZ se zapocitava nejen mzda, ale i dal$i prijmy napt. z prondjmu a dalSich
privydélkd. Tyto prijmy musi byt prokazany, tudiZ je nutné doloZit potvrzeni
zaméstnavatele o vysi mzdy nejCastéji za poslednich Sest az dvacet ¢tyri mésict,
priemzZ toto potvrzeni nesmi byt stars$i neZ tficet dni, a zaméstnanec musi mit
uzavieny zameéstnanecky pomér na dobu neurcitou. Pokud se jednd o osobu
samostatné vydélecné cinnou, tak je nutné doloZit danové priznani potvrzené
finan¢nim Uradem za stejné casové obdobi jako tomu je u zaméstnance. Je zfejmé, Ze
podobnym zptisobem musi byt dolozeny i zavazky zadatele, tedy ptjcky a dalsi
pravidelné vydaje. [36]

,Po odecteni vsech nutnych vydajii vietné spldtky hypotecniho tuvéru by mel
rodiné Zadatele zbyvat alespori 1,2 ndsobek Zivotniho minima. Banky v praxi byvaji
prisnéjsi, stanovuji si totiZ urcitou rezervu v podobé koeficientu, kterym Zivotni

minimum ndsobi.” [36]
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DoloZeni prijmi - zaméstnanec:

e potvrzeni zaméstnavatele o prijmu,

e potvrzena kopie mzdového listu ¢i vyplatni pasky za urcité obdobi poZadované
bankou,

e potvrzeni o ostatnich prijmech (z prondjmu - najemni smlouva a vlastnicky list

k dané nemovitosti atp.).

DoloZeni prijmii - podnikatel:

e Zivnostensky list €i koncese,

e potvrzeni CSSZ a ZP o provadénych platbach ve prospéch téchto instituci,

e priznani k dani z prijmu fyzickych osob za urcité obdobi poZadované bankou
(potvrzené finan¢nim uradem),

e potvrzeni o ostatnich piijmech - prondjem - viz zaméstnanec; potvrzeni
o kapitalovych prijmech (cenné papiry atp.).

DoloZeni vydajt:

e uvérové smlouvy, smlouvy o leasingu, potvrzeni o dalSich ptjckach,

e smlouva o stavebnim spofeni, penzijnim pripojiSténi,

e pojistné smlouvy + doklady o platbach pojistného (Zivotni pojisténi, urazové
pojisténi, pojisténi vozidla, nemovitosti, domacnosti atd.),

e potvrzeni o dalSich pravidelnych vydajich (napt. vyzivné),

e doloZeni ostatnich zavazkt (napf. prohlaseni o ruceni). [36]

3.2.3.2 Doklady k nemovitosti
Banka vyzaduje pomérné velké mnoZstvi dokumentt ohledné nemovitosti, nicméné

nékteré z pozadovanych dokladii si podle poslednich trendd miize sehnat i sama,

nicméné je mozné, Ze za tyto ukony bude poZadovat jisty poplatek.

Dokumenty k nemovitosti - koupé:

e kupni smlouva nebo smlouva o smlouvé budouci (musi obsahovat navrh kupni
smlouvy),
e vypis z katastru nemovitosti (nesmi byt starsi nez tri mésice) - nékteré banky

vyuzivaji vzdaleného pristupu do katastru nemovitosti (poplatek sto korun),
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¢ snimek z katastralni mapy (nesmi byt starsi neZ jeden rok),

e odhad ceny nemovitosti (nesmi byt starsi nez ptil roku) - nékdy zajistuje
pfimo banka (cena se pohybuje mezi tfemi az deseti tisici korun),

e pojistna smlouva k nemovitosti,

e dohoda nebo rozhodnuti soudu formou notarského zapisu v pripadé rozsireni
Ci ziZeni spolecného jméni manzeldq,

e dolozeni vlastnich finan¢nich prostredki pokud se nejednd o stoprocentni
hypotéku (napft. vypisem z uctu),

e zastava (ruceni za hypotecni uvér; poplatek za vklad zastavni smlouvy je pét

set korun).

Zdstavou je zpravidla porizovand nemovitost, kterd vSak musi byt pojisténa
a pojistka vinkulovdna ve prospéch banky. Zdstavni prdvo k této nemovitosti se zapise
do katastru nemovitosti. V pripadé, Ze se zatim jednd pouze o stavbu, lze ji zapsat
do katastru jako rozestavénou nemovitost a zdroven jako zdstavu pro hypotecni tvér

ve chvili, kdy bude vysokd alespori jeden metr nad zemi. [36]

Dokumenty k nemovitosti - stavba:

e smlouva o dilo,

e geometricky plan,

e doloZeni vlastnich finan¢nich prostredki (viz. koupé),

e Uzemni rozhodnuti (pokud nebylo vydano stavebni povoleni),

e stavebni povoleni s dolozkou nabyti pravni moci,

e piehled rozpoctovych ndkladi (at uZ se jednd o vystavbu nebo pouze
rekonstrukci),

e cCasovy plan Cerpani (mtliZe byt soucasti smlouvy o dilo). [36]
3.3 Stavebni sporeni

Ackoli jsou hypotecni avéry bezpochyby nejvyuzivanéjSim zptisobem financovani
vlastniho bydleni, tak urcita cast lidi vyuziva i dalsi zplsoby, jakym je napr. stavebni
sporeni nebo v pripadé, Ze nedosahnou na ziskani hypotecniho uvéru, tak se

rozhodnout vzit si klasicky spottebitelsky uvér, popiipadé americkou hypotéku.
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Z téchto vSech moznosti, je vSak vyznamnéjsi pouze stavebni sporeni, které je druhou
nejcastéjsi moznosti financovani.

Hlavnim znakem stavebniho sporeni je skutetnost, Ze se jedna o dlouhodobé
sporeni, tedy minimalné na Sest let. Klient si sice mize své uloZené prostiedky vybrat
i drive, ale prijde o statni podporu, coZ uZ pro néj nebude prili§ vyhodné. Dalsi
charakteristikou je, Ze vklady jsou priibézné Uroceny urokem z vkladli, a navic ma
klient jednou ro¢né narok na statni podporu. [37]

Celkové vsak plati, Ze vyhodnost stavebniho spofeni se s postupem Casu sniZuje.
V soucasnosti je totiZ moZné ziskat pouze desetiprocentni statni podporu z vkladu
do dvaceti tisic korun roc¢né, to znamend dva tisice korun. Témér do roku 2010
(vCetné toho roku, pokud byly smlouvy uzaviené pred rokem 2004) ¢inila vySe statni
podpory cCtyri a pitl tisice korun, coz je 22,5 % (tedy vic nez dvojnasobek). V roce
2010 pak klienti s novéjsimi smlouvami ziskali podporu pouze tfi tisice korun, coZ je
15 %. Vroce 2011 pak doSlo ksjednoceni statni podpory u vSech smluv
na soucasnych 10 %, tedy jiZ zmifované dva tisice korun. Dal§i podstatnou zménou
bylo zavedeni zdanéni pripisovanych urokd, protoze pred rokem 2010 k jejich danénf
nedochazelo vilibec, pricemz vsoucCasnosti se na tyto vynosy vztahuje
patnactiprocentni srazkova dan. Vroce 2010 byla pak statni podpora dokonce
danéna padesati procenty. [37]

,Uklddat miiZe kazdd fyzickd osoba s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky,
obcaniim Evropské unie staci povoleni k pobytu, vsichni pak museji mit pridéelené rodné
Cislo. Sporit Ize tedy i détem, a to uZ od narozeni. Kazdy miiZe soucasné uzavrit vice
smluv sriiznymi stavebnimi sporitelnami, ale stdtni podpora je poskytovdna jen
na jednu smlouvu. Vyjimku tvori situace, kdy md klient sjednanou smlouvu o stavebnim
sporeni a v ramci dédického rizeni zdédi jesté jednu.” ([2] :43)

Pfed podpisem smlouvy je nutné sjednat podminky spoteni, zejména se jedna
o nastaveni tarifu s cilovou ¢astkou, které chce klient spoienim (a popripadé ivérem)

dosahnout. Tyto tarify se mohou u raznych stavebnich spoftitelen liSit parametry,

dobou, za kterou klient ziska piistup k avéru ¢i délkou jeho splaceni. [2]
3.3.1 Faze stavebniho sporeni

V ramci stavebniho sporeni se rozlisuji dvé faze, pricemz neni nutné, aby klient prosel

obéma. Jedna se o fazi sporeni a fazi uvéru. Nékteré stavebni sporitelny pak mohou
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Klientiim, ktefi si nemaji v pldnu brat uvér, poskytnout lepsi podminky spofteni,

napft. vyssi irokové zhodnoceni vkladi. [38]

3.3.1.1 Faze sporeni
V této fazi dochazi bud’ k pravidelnému (tedy mésicnimu, ctvrtletnimu, ptlro¢nimu ci
rocnimu) nebo nepravidelnému (na ucet klient uklada kdykoli jakoukoli ¢astku)
ukladani finanénich obnosti na prislusny téet u spotitelny. Uspory jsou pak ze zakona
pojisténé, klient se tedy nevystavuje de facto zadnému riziku. [38]

VloZené vklady jsou pak, jak jiZ bylo reCeno vySe, uroceny urokovou sazbou
z vkladi a jednou roc¢né je k nim pripisovana statni podpora, ktera je opét urocena.
VloZené finance lze bez sankci vybrat aZ po Sesti letech a je moZné je vyuZit na cokoli,
i kdyZ se v poslednich letech vedly cetné diskuse o tom, Ze by mélo byt stavebni
sporeni Cisté ucelové, tedy pouze k potiebam bydleni (jinak by finance nebylo moZné
vybrat).

Rocni droceni vkladi se na rozdil od statni podpory miiZe u jednotlivych
stavebnich sporitelen liSit. Proto je v nasledujici tabulce uveden prehled trokového

zhodnoceni vkladi u jednotlivych finan¢nich instituci.

Tab. 5: Prehled urokovych sazeb u stavebniho sporeni

Urok z vkladi | Priimérné roéni zhodnoceni
Stavebni sporitelna
(v%p.a.) (v% p.a.)

Stavebni sporitelna CS 1 3,4
Raiffeisen stavebni sporitelna 1,5 4,7
Modra pyramida 1,7 4,44
Wiistenrot stavebni sporitelna 1 4,29
CMSS 1,3 4,8

GE Money Bank 1,5 4

Zdroj: Vlastni tabulka, data prevzata z webii uvedenych stavebnich sporitelen
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V priimérném roc¢nim zhodnoceni jsou jiz zapocitané prispévky statu a jejich
zhodnoceni. U stavebni sporitelny Ceské spotitelny mtiZze byt trok z vkladi jedno
nebo dvé procenta, zaleZi na podminkach. Podobné i u Wiistenrot stavebni sporitelny
je kuroku jedno procento mozno ziskat bonus ve vysi pll procenta pii splnéni
urcitych podminek. U Ceskomoravské stavebni spofitelny je pak moZno k zakladni
urokové sazbé také ziskat bonus, a to bud ve vysi 0,6 % (pri spofeni na devét let)
nebo 0,3 % (pri sporfeni na Sest let). VSechny priimérné ro¢ni sazby jsou vSak
maximalni, tudiZ na né klient viibec nemusi dosahnout. Podle primérného roc¢niho
zhodnoceni by se nejvyhodnéjsi zdala Ceskomoravska stavebni sporitelna, ale podle

urokd z vkladi je to spise Modra pyramida.

3.3.1.2 Faze Gvéru

Pokud by klientovy nasporené penize nestaCily na splnéni cilové castky, tak ma
moznost vzit si ivér ze stavebniho sporeni. Ne kazdy klient si vSak tento uvér muze
dovolit, je nutné proto splnit jisté pozadavky, které se u rliznych stavebnich
sporitelen mohou lisit. Ze zdkona je vSak nutné dodrZet dvouletou fazi sporeni. Mezi
dalSi podminky dale patfi nasporeni urcitého procenta z cilové castky (vétSinou se
jedna o 35 az 40 %), predlozeni dikazli o dostatecné bonité klienta (podobné jako
u zadosti o hypotecni uvéry), pripadné zajisténi uvéru. Nicméné uvér musi byt,
narozdil od samotného sporeni, pouzit vyhradné na potreby bydleni a tento ucel
musi byt fadné prokazan. [38]

Pochopitelné neni mozné si ptjcit vice nez je rozdil mezi cilovou c¢astkou a jiz
nasporenymi financemi. Zaplacené uUroky je vsak stejné jako u hypotecniho tUvéru
mozné odecist od danového zakladu.

Pokud Kklient nedosdhne na uvér ze stavebniho sporeni, tak lze vyuZit
tzv. preklenovaci uvér, ktery slouzi kpreklenuti doby do pridéleni uvéru
ze stavebniho sporeni. Tento Uvér je mozné ziskat jiZ od podpisu smlouvy
o stavebnim spoteni, nicméné nebyva tak vyhodny. Vzhledem k tomu, Ze se zde jedna
o vétsi riziko, tak byva pridélovana i vyssi urokova sazba. Pii splaceni urokt
z preklenovaciho uvéru Kklient zaroven spofi na sviij ucet u stavebni sporitelny az do
doby, kdy je mu pridélen uvér ze stavebniho sporeni, kterym se splati uveér

preklenovaci. [38]
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U preklenovaciho uvéru si navic de facto klient pijcuje i ty penize, které si

predtim nasporil. [37]

3.4 Ostatni dulezité pojmy spojené s problematikou financovani

bydleni

Vzhledem k tomu, Ze je vyznamna cast praktické ¢asti této bakalarské prace vénovana
analyze vyvoje financovani bydleni, tak je dlilezité vysvétlit i dal$i pojmy, které se této

problematiky tykaji.
3.4.1 DalSi zpusoby financovani bydleni

Kromé pronajmu, hypote¢niho uvéru a stavebniho sporeni se lze setkat i s méné

Castymi zpuisoby financovani bydleni, mezi které patri:

e Pujcka vrodiné - at uz pouze ustni dohodou nebo sepsand, napt. v podobé
sménky - ,cenny papir, ve kterém vystavce (emitent) bezpodminecné slibuje
osobé ve smeénce uvedené (remitentovi), Ze ji v urcené dobé a na urceném misté
zaplati sménecnou sumu (sménka vlastni), nebo ve kterém vystavce
bezpodminecné prikazuje treti osobé (sménecnikovi), aby za néj zaplatila osobé
ve sménce uvedené sménechou sumu (v urcené dobé a na urceném miste, cizi
sménka).” [39]

e Dédictvi ¢i dar - v dneSni dobé tato moZnost neni prilis Casta.

e Ostatni bankovni a nebankovni piijcky - zpravidla se jedna o spotiebitelsky
uvér, ktery kromé bank nabizeji i nebankovni spolecnosti (jako je Home Credit,
Cetelem, Provident apod.). Spotrebitelsky avér neni obtizné ziskat, obzvlast
pokud se jedna o ten nebankovni. Co se tyce urokovych sazeb, tak ty se
pohybuji zpravidla okolo 6-7 %, nicméné u nebankovnich spole¢nosti to mtize
byt i vice. (Napt. Provident uvadi ro¢ni urokovou miru 19 % a RPSN 49,7 %.)
Nejcastéji si lze ptijcit ¢astky kolem 200 000 K¢, nicméné nékteré banky nabizi
i vétsi ¢astky (napt. Ceskd spofitelna nabizi bez zajisténi az 700 000 K&.)
Obecné vsak tyto castky staci spiSe na vybaveni domu ¢i na rekonstrukci, ne

pfimo na ndkup nemovitosti.
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3.4.2 Pojmy spojené s uvéery

Vzhledem k tomu, Ze Gvéry jsou velmi ¢astym zpisobem financovani bydleni, at uz se

jednd o hypotecni uvér, uvér ze stavebniho sporeni ¢i spotiebitelsky uvér, tak je

vvvvvv

e Banka - pravnicki osoba se sidlem v Ceské republice zaloZen4 jako akciova
spole¢nost, kterd ma bankovni licenci od Ceské narodni banky, a jejiz hlavni
Cinnosti je prijimani vklad® a poskytovani uvért. [39]

e CNB - centralni banka pro Ceskou republiku, vykonava dohled nad finanénim
trhem a mimo jiné se na jejich strankach nachazeji informace o vyvoji
urokovych sazeb a objemech uvért.

e Urokova mira - ,vyjadiuje podil tiroku na zapiijéené édstce, resp. pomér tiroku
k velikosti zapiijcené penézni sumy, nejcastéji v % za rok p. a.” [40]

e RPSN - rocni procentni sazba nakladi, tudiZ jsou v této sazbé zapocitany
i poplatky za vedeni uctu, poplatky za spravu avéru, poplatky za uzavieni
smlouvy, pojiSténi schopnosti splacet atp. Nicméné ne vSechny poplatky je
povinné do ni uvadeét, tudiz stale jesté nemusi obsahovat kone¢né naklady
pljcky.

e Diskontni sazba - ,Je to viastné tirok z diskontniho uvéru. Banky totiz maji
moznost uloZit pi'es noc u CNB bez zajisténi svoji prebyte¢nou likviditu, kdyZ o to
poZddaji 15 minut pred uzdvérkou tcetniho dne v Zuctovacim centru CNB.
Minimdlni objem je 300 mil. K¢ a ddle celé ndsobky 100 mil Kc¢. Takto uloZend
depozita jsou urocena diskontni sazbou, kterd proto obvykle predstavuje dolni
mez pro pohyb krdtkodobych trokovych sazeb na penéZnim trhu. Touto sazbou
tedy CNB ovliviiuje zprostfedkované ménovou bdzi.“ [41] Diskontni sazba ma
pak vliv i na vysi arokovych sazeb tvért poskytovanych komerénimi bankami.

e Jistina - jedna se o piijceny obnos penéz (tedy bez tiroki).

e LTV - Loan to Value - pomér uvéru k zastavni hodnoté nemovitosti. [33]
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3.4.3 Pojmy spojené s analyzou vyvoje financovani bydleni

Vzhledem k tomu, Ze data k této problematice byla obcas ¢erpana nejen ze stranek
jednotlivych bank a Ceské narodni banky, ale také ze stranek Ceského statistického

utradu a Eurostatu, je nutné zminit i tyto instituce.

e CSU - ,je ustfednim orgdnem stdtni sprdvy Ceské republiky. Byl ziizen dne
8. ledna 1969 zdkonem ¢. 2/1969 Sb., o zrizeni ministerstev a jinych tstrednich
orgdnt stdtni sprdvy” [18] Nachazi se zde statistické udaje ohledné pocti
vystavénych bytd, cen bytd, vydaji domacnosti, ale i mnoho dals$ich statistik,
které pro tuto praci nebyly vyuZity.

e EUROSTAT - v podstaté je to obdoba CSU, akorat pro Evropskou unii. Nachazi
se tam tedy i porovnani Ceské republiky s ostatnimi zemémi, ¢i s Evropskym
primérem, coz vtéto praci nebylo prili§ vyuzito (vzhledem k tématu

zaméifenému vyhradné na CR).
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4 Analyza vyvoje financovani bydleni v CR

V dnesni dobé je nejmodernéjsim zpiisobem financovani bydleni hypotecni uvér,
alesponi co se tyce porizeni vlastniho bydleni, protoZe jinak by to byl nejspis pronajem
nebo bydleni u rodic¢d. Z historického hlediska tomu vsak rozhodné tak vzdycky

7 sV

nebylo, vzhledem k tomu, Ze hypotecni avéry jsou zaleZitosti v podstaté poslednich
dvaceti let. Nutno ale podotknout, Ze zpocatku objemy uzavienych smluv nebyly prilis
velké, protoZe se drokové miry pohybovaly v nékolikandsobné vys$sich hodnotach.
Kromé toho se také rozsirily pocty bank a nebankovnich spolecnosti, které tento
produkt poskytuji, tudiz maji Zadatelé vétSi moZnost si vybrat to, co jim bude
skutec¢né vyhovovat.

Z aktualniho priizkumu agentury ppm factum vyplyva, Ze v podnajmu Zije zhruba
¢tvrtina lidi, pri¢emz 77 % Cechdl mezi patnacti a pétaosmdesati lety bydli ve vlastim
domé nebo byté, z cehoZ se u 64 % jedna o osobni vlastnictvi a u 13 % lidi jde

o nemovitost druzstva, jehoZ jsou ¢lenem. [34]

Tab. 6: Obyvatelstvo podle prdvniho diivodu uZivdni nemovitosti - porovndni EU a CR
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Zdroj: Vlastni graf, data prevzata z webu Eurostatu [35]
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BliZs$i zkoumani statistik z roku 2013 z Eurostatu vedou ke zjiSténi, Ze v Ceské

republice v minulém roce Zilo 80,1 % lidi ve vlastnim domé ¢i byté, pricemzZ 18,2 %
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téchto nemovitosti bylo stale zatiZeno hypotecnim tivérem ¢i jinou ptijckou na bydleni
a 61,9 % nemovitosti bylo jiZ splaceno nebo porizeno zuspor. Pri porovnani
s Evropskou unif se lidé z Ceské republiky, co se tyc¢e bydleni, tolik nezadluzuji nebo
jiz své zavazky maji splacené, protoZe v EU Zije ve vlastni nemovitosti pouze 70 % lidi,
pricemz téch zatiZenych hypotékou je vice, neZ jedna tietina. V Ceské republice bydli
v podnajmu necelych 20 % obyvatel, z ¢ehoz 16 % se tyka trzniho najemného.
V Evropské unii je pomér lidi v podnajmu pochopitelné vyssi, nicméné procento lidi,

ktet{ bydli v bezplatném ¢i sniZzeném najemném, je téméi tfikrat vyssi, nez v CR.
4.1 Analyza nabidek financovani v ¢ase

Podle Ceské narodni banky se vsoucasné dobé v Ceské republice nachazi
celkem Cctyticet pét bank a pobocek zahrani¢nich bank a dvacet tii platebnich
instituci, kam mimo jiné také patfi pravé nebankovni spolecnosti poskytujici avéry
riizného druhu. Vden vzniku Ceské republiky, tedy k prvnimu lednu 1993, vsak
na tomto trhu ptlisobilo jenom jedenact bank, z nichZ drtiva vétSina vznikla v letech
1991 a 1992. Jedind banka, ktera je mnohem starsi, je Ceskoslovenska obchodni
banka, kterd vznikla jiZ v roce 1964. Pochopitelné v té dobé neslouZila pro potreby
obcanfi, ale zajitovala vtehdejsim Ceskoslovensku financovani zahrani¢niho
obchodu pod pfimym dohledem statu a pljcky v zahrani¢nich ménach
z mezinarodnich trhi pro komunisticky stat. [11] Nicméné to neni jedind banka
sdnesni ,Velké ctyrky“, ktera vznikla jiz v Sedesatych letech. Svym zplisobem
na tomto tizemi fungovala i Ceska spotitelna, i kdyZ pod jinym nazvem a jinou pravni
formou. A¢koli vystupovala pod nazvem Ceska statni spofitelna, tak byla piistupna
i pro obc¢any, zejména co se tyce poskytovani sluzeb ve formé vkladnich kniZek, at’ uz
s vypovédnimi lhiitami nebo bez nich (rtzné uroceni vkladii), nicméné jiz v té dobé
existovala moznost ptijcek a ackoli byly nejoblibenéjsi tzv. doplnkové ptjcky, tak byla
moZznd i ivérova pomoc pri individudlni ¢i druZstevni vystavbé, coz by se dalo oznacit

za formu financovani bydleni. [12]
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Tab. 7: Pocet bank v CR v jednotlivych letech

Rok | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
Pocet

11 19 21 22 24 25 26 26 26 26 27
bank
Rok | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
Pocet

28 29 30 31 33 37 39 41 44 43 44
bank

Zdroj: Vlastni tabulka, data prevzata z CNB [13]

Data v tabulce jsou zjiStovana vzdy k prvnimu lednu, tedy pocty v pribéhu

roku se mohly ménit v souvislosti s pribyvanim bank, nebo naopak kolisat v disledku

ubyvani bank. Nicméné k ubyvani nedochazelo tak casto - jediny pokles je zietelny

vroce 2013, kdy z ceského trhu odesla AXA Bank Europe. V soucasnosti (fijen 2014)

na ¢eském trhu plisobi pétactyticet bank, tou posledni je pobocka zahrani¢ni banky

Sumitomo Mitsui Banking Corporation, kterd na ¢eském trhu ptsobi od dubna 2014,

tudiz v tabulce neni zahrnuta.

Graf 2: Vyvoj poctu bank v CR
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Zdroj: Vlastni graf, data z tabulky uvedené vyse
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Z grafu je patrna neustala tendence ristu, pficemzZ nejvétsi narist byl v obdobi
vzniku samostatné Ceské republiky a dale pak okolo roku 2008. Nékteré banky
na nasem trhu piisobily jiz diive v podobé druzstevnich zaloZen, ale tabulka i graf
zachycuji striktné data vzniku instituce jako banky. Napft. Fio banka ziskala bankovni
licenci az roku 2010, nicméné na Ceském trhu pusobi jiz od roku 1993, kdy byla
zaloZena jako firma zameéiena na obchodovani s cennymi papiry, a od roku 2006
vlastni mimoburzovni trh zvany RM-SYSTEM, ktery transformovala na ¢eskou burzu
cennych papirt. [14]

Ackoli na c¢eském trhu pulsobi znacny pocet bank, tak ne vSechny poskytuji
sluzby pro financovani vlastniho bydleni. Z toho dtvodu je v nasledujici tabulce
uveden prehled jednotlivych bank a toho, zda poskytuji hypotecni Gvéry ¢i stavebni
spofeni, coZ jsou nejcastéjsi produkty, které lidé vyuzivaji, kdyZ si chtéji poridit

vlastni nemovitost.

Tab. 8: Prehled bank a tidajii o poskytovdni sluZeb tykajicich se financovdni bydleni

Nazev banky Rok Hypotecni Stavebni
vzniku uvéry sporeni
CSOB 1964 ano ano
Hypotec¢ni banka 1991 ano ne
Expobank (LBBW) 1991 ano ano
Ceska sporitelna 1991 ano ano
Ceskomoravska zaruéni a 1992 ne ne

rozvojova banka

Komerc¢ni banka 1992 ano ano

Wiistenrot stavebni 1992 ne ano
sporitelna

] & T BANKA 1992 ne ne

COMMERZBANK 1992 ne ne

ING Bank 1992 ne ne

PPF banka 1992 ne ne

Equa bank 1993 ano ne

VUB banka 1993 ne ne
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Raiffeisenbank 1993 ano ano

Raiffeisen stavebni 1993 ne ano

sporitelna

Deutsche Bank 1993 ne ne

Waldviertler Sparkasse 1994 ano ano

Bank

Ceska exportni banka 1995 ne ne

HSBC Bank plc 1996 ne ne

GE Money Bank 1998 ano ano

Oberbank AG 2003 ano ano

BNP Paribas Fortis 2005 ne ne

mBank 2007 ano ne

Evropsko-ruska banka 2008 ne ne

Postova banka 2009 ne ne

ZUNO BANK 2010 ne ne

Bank Gutmann 2011 ne ne

The Royal Bank of Scotland 2012 ne ne
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MEINL BANK 2013 ne ne
Western Union 2013 ne ne

Sumitomo Mitsui 2014 ne ne

Zdroj: Vlastni tabulka, data prevzata z webu CNB [13] a strdnek jednotlivych bank

Banky jsou v tabulce sefazené podle data vzniku, ackoli je uveden pouze rok.
Je tedy patrné, Ze banky vznikajici v posledni dobé (nebo spiSe pobocky zahrani¢nich
na poskytovani sluzeb pro fyzické osoby. Jedna se spiSe o banky specializované
na poskytovani sluzeb podnikatellim, firmam, statu nebo obcim. VétSina bank, které
vznikly do roku 2000, poskytuji jak hypotecni uvéry, tak i stavebni spofeni, nebo
alesponl jeden ztéchto produktii. Samoziejmé se zde také nachazi specializované
banky, jako je napi. Ceskomoravska zaruéni a rozvojova banka, ktera se zaméfuje
na podporu malych a strednich podniki. [15]

Z celkového poctu Ctyriceti péti bank tedy poskytuje hypotecni uvéry
i stavebni sporeni jenom jedenact bank, coz je pribliZzné Ctvrtina. Jsou to banky
tzv. velké trojky, coZ je Ceska spotitelna, Komeréni banka a Ceskomoravska obchodni
banka, navic pak Expobank (dfive LBBW Bank), banky skupiny Raiffeisen (kromé
stavebni sporitelny), UniCredit Bank, Modra pyramida stavebni sporitelna, GE Money
Bank, Oberbank a Waldviertler Sparkasse Bank. Bank, které poskytuji hypotec¢ni
uvéry, ale ne stavebni sporeni, je jesSté méné€, pouhych sedm. Patii mezi né Fio banka,
mBank, Equa bank, Hypote¢ni banka, Sberbank a Wiistenrot hypotec¢ni banka. Banky,
které poskytuji pouze stavebni sporeni, jsou jenom tri, a to Wiistenrot a Raiffeisen
stavebni spofitelna a Stavebni spotitelna Ceské spotitelny, i kdyZ by se dalo Fict, Ze
Wiistenrot vlastné také patri do kategorie, kde banky poskytuji oba produkty. Dvacet
¢tyti bank tedy neposkytuje ani jeden z téchto produktd, coZ je vice nez polovina
bank. Stéle ale oproti minulosti ziistavaji Siroké moZnosti vybéru.

V Ceské republice se nachazi i vyznamny pocet nebankovnich spole¢nosti,
pricemz jejich mnoZstvi se neustdle méni. Z téch nejznaméjsich, jako je napft. Cofidis,
Cetelem, Provident nebo Home Credit, vSak hypotec¢ni ivéry nenabizi ani jedna. Je zde
ale moZnost ziskat tzv. nebankovni hypotetni uvér, coZ je v podstaté klasicka
americka hypotéka, tedy neucelovy uveér, navic nebankovni spole¢nosti nezkoumaji

bonitu klienta ani nenahlizi do registru dluznikii, nicméné trokové sazby byvaji
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pochopitelné vyssi. [16] Jednd se napi. o spole¢nost Vanderberg Group, Finanéni
a hypotecni druzstvo (FAHD), Hypotéky bez registru atp. Spolehlivost téchto
spole¢nosti vSak nemusi byt priliS velka, protoZe nejsou kontrolovany tolik jako

banky, navic nékteré spole¢nosti mohou byt i podvodné.
4.2 Vyvoj urokovych sazeb

Co se tyka analyzy financovani bydleni, tak neni diilezitd jenom analyza
nabidek financovani z pohledu bank a nebankovnich spolecnosti, ale také analyza
vyvoje urokovych sazeb. Vzhledem k tomu, Ze na drokové sazby hypotecnich uvéri
ma nepiimo vliv i Ceska narodni banka, tak bude nasledovat nejen analyza samotnych
urokovych sazeb u hypotecnich uvérd, ale také vyvoj diskontni sazby, aby se potvrdila

(popripadé vyvratila) urcita spojitost.
4.2.1 Vyvoj diskontni sazby

V soucasné dobé jsou urokové sazby u hypotecnich Gvéra ziejmé na svém
naprostém minimu, nicméné ma na to vliv hned nékolik faktordi. V prvni radé se jedna
o zakladni trokové sazby vyhla$ované Ceskou narodni bankou, které sice urokové
sazby u hypotecCnich avért neovliviuji primo, ale maji na né jisty vliv. Vzhledem
k tomu, Ze je v soucasnosti vySe diskontni sazby velmi nizka, znamena to, Ze banky
nebudou tolik vyuZivat ukladani prebyte¢né likvidity u Ceské narodni banky, protoZe
pro né bude mnohem vyhodnéjsi investovat penize na trhu, coz vSak zvysi jejich
objem na mezibankovnim trhu a dojde tak k jejich zlevnéni, coZ umoZni bankam snizit
uroky u hypotecnich avérd. [17] Banky pochopitelné nemusi na sniZovani pristoupit,
prestoZe obecné plati, Ze pri opatném postupu (tedy pri zvySovani diskontni sazby
anasledném ubytku prebytecné likvidity na mezibankovnim trhu a zdraZovani
penéz) by ke zvySovani drokovych sazeb u hypotecnich uvéri doslo s témér
naprostou jistotou, nicméné u sniZovani zavisi pouze na vili a ochoté samotnych
bank.

,Z historickych dat je ziejmé, Ze troky hypoték se pohybuji podobné, jako
zdkladni trokové sazby CNB, na jejich pohyby vsak reaguji s pomérné velkym

zpozdénim.” [17]
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Tab. 9: Vyvoj diskontni sazby od roku 1990

Diskontni Diskontni Diskontni
Datum sazba Datum sazba Datum sazba
(v %) (v %) (v %)
1/1 4,00 3/9 5,50 2005 | 31/10 1,00
1999
1/4 5,00 27/10 5,00 28/7 1,25
1990 2006
1/10 7,00 23/2 4,00 29/9 1,50
11/11 8,50 2001 | 27/7 4,25 1/6 1,75
1/1 10,00 30/11 3,75 27]7 2,00
1991 2007
8/9 9,50 22/1 3,50 31/8 2,25
25/3 9,00 1/2 3,25 30/11 2,50
1992 | 26/8 8,00 2002 | 26/4 2,75 8/2 2,75
30/12 9,50 26/7 2,00 8/8 2,50
2008
1993 | 10/6 8,00 1/11 1,75 7/11 1,75
1994 | 24/10 8,50 31/1 1,50 18/12 1,25
1995 | 26/6 9,50 2003 | 26/6 1,25 6/2 0,75
1996 | 21/6 10,50 1/8 1,00 2009 | 11/5 0,50
1997 | 27/5 13,00 25/6 1,25 7/8 0,25
2004
14/8 11,50 27/8 1,50 1/10 0,10
2012
1998 | 27/10 10,00 28/1 1,25 2/11 0,05
23/12 7,50 2005 | 1/4 1,00 2013 | 1/1 0,05
1999 | 12/3 6,00 29/4 0,75 2014 | 1/1 0,05

Zdroj: Vlastni tabulka, tidaje prevzaty z webu CNB [13]

Z tabulky uvedené vyse, kde je uveden piehled diskontnich sazeb a jejich vyvoj
od roku 1990, je patrné, Ze ackoli je vsoucasnosti diskontni sazba na svém
absolutnim minimu (tedy 0,05 %) a drzi se na této hladiné jiZ vice neZ dva roky, tak
tomu tak nebylo vzdy. SpiSe byly béZné pomérné casté vykyvy, a tudiZ ke zménam
diskontni sazby dochazelo i nékolikrat do roka. NejvyznamnéjsSim rokem, co se tyce
poctu zmén, byl rok 2002, kde doslo k péti zménam, ackoli nebyly az tak markantni,

kdyZ se to napfr. porovna s obdobim mezi roky 1993 a 1997, kdy se sice diskontni
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sazba meénila pouze jednou do roka, ale dochazelo k pomérné vysokym nartstim,
zejména na konci uvedeného obdobi. Zaroven je to také obdobi, kdy diskontni sazba

dosahla svého maxima.

Graf 3: Vyvoj diskontni sazby od roku 1990 do roku 2014
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Zdroj: Vlastni graf, data prevzata z webu CNB [13], respektive tabulky vyse

Z grafu je jeSté vice patrné jiz zminované kolisani, nicméné nejvétsi nartst
diskontni sazby byl jiZ v roce 1990, kdy se ze ¢ty procent dostala az na osm a piil
procenta, navic rust pokracoval jesté o rok pozdéji, kdy dosahla hodnoty deseti
procent, coZ znamena, Ze za pouhy rok se diskontni sazba zvysila o Sest procent, coz
byl za celou sledovanou historii nejvétsi narist za tak kratkou dobu. Svého maxima
pak dosahla aZ vroce 1997, kdy vysSe diskontni sazby Cinila tfinact procent. Od té
doby je trend vyvoje diskontni sazby vice méné klesajici, i kdyZ v pribéhu nékterych
let dochazelo k mirnému kolisani. Vzhledem k nynéjsi vysi diskontni sazby, ktera ¢ini
pouhych pét setin procenta, se o¢ekava v nasledujicich letech spiSe nartist nez dalsi

pokles.
4.2.2 Vyvoj urokovych sazeb hypoteénich uvéru

S prehledem urokovych sazeb tvérl poskytovanych na bydleni to jizZ neni tak
snadné. Udaje jsou na strankach Ceské narodni banky evidovany od roku 1993, tedy

od vzniku Ceské republiky, nicméné do roku 2003 nejsou vyclefiovany samotné
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hypote¢ni uvéry. Lze tedy vybrat primérnou urokovou sazbu pro uavéry
domacnostem, coz neni priliS presné, protoZze se vtéto Kkategorii nachazi
i spotiebitelské Uvéry atp., nebo samostatné dlouhodobé uvéry, které vSak nemusi
byt poskytovany pouze domacnostem - nicméné je to presnéjsi varianta. Od roku
2004 jsou kdispozici samotné hypotecni uvéry a dokonce i rozclenéni trokovych
sazeb podle délky fixace. Z toho dlivodu bude analyza rozdélena do dvou casti - a to

na obdobi mezi roky 1993 a 2003, a na obdobi od roku 2004.

Tab. 10: Vyvoj urokové sazby mezi roky 1993 a 2003

Rok Urokova sazba v % Rok Urokova sazba v %
1993 13,31 1999 9,79

1994 14 2000 8,07

1995 13,26 2001 7,63

1996 13,32 2002 6,3

1997 16,22 2003 4,92

1998 12,49

Zdroj: Vlastni tabulka, data prevzata z webu CNB [13]

Ve vySe uvedené tabulce se nachazi primérné durokové sazby za jednotlivé
roky. Jedna se o urokové sazby pro nové cerpané dlouhodobé Kklientské uvéry,
konkrétné nad Ctyri roky - nejde tedy jenom o hypotecni uvéry, nicméné pro ucely
této analyzy jsou tato data dostacujici. Je zde patrna zpocatku vzristajici tendence,
ktera se po roce 1997 méni na sestupnou, coz v podstaté kopiruje vyvoj diskontni
sazby, jejiZ maximum bylo také v roce 1997. Na pocatku sledovaného obdobi je tedy
urokova sazba pomérné vysoka - kolisa kolem hodnoty tiinact procent, naceZ v roce
1997 se vySplha az na Sestnact celych dvacet dvé procenta, pricemz diskontni sazba
v tomto roce byla tfinact procent. Pak jiZ nasleduje sestupna tendence a v roce 2003
se urokova sazba ustali na necelych péti procentech (priCemz diskontni sazba se
pohybuje kolem jednoho a piil procenta). Nutno vsak podotknout, Ze podobné jako
u diskontni sazby nedochézelo jenom kneustdlému poklesu, nybrz v pribéhu

jednotlivych let bylo patrné mirné kolisani.
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Tab. 11: Vyvoj urokovych sazeb od roku 2004

Rok

2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014

Urokova sazba v %

Floating a fixace Fixace od 1 Fixace od 5 Fixace nad

do 1 roku
4,88
4,22
4,37
5,54
6,02
5,96
4,28
3,5
3,25
3,19
3,28

do 5 let
513
4,34
4,66
5,34
5,67
5,68
4,51
3,94
3,4
3,27
2,83

do 10 let
5,35
4,87
5,03
517
5,03
5,07
4,99
4,68
4,19
4,14
3,21

10 let
5,23
4,79
4,8
4,96
5,17
5,16
5
4,45
4,1
4,04
4,15

Celkem

5,17
4,45
4,58
5,27
5,59
5,56
4,55
3,94
3,51
3,41
3,04

Zdroj: Vlastni tabulka, data prevzata z webu CNB [13]

Vtabulce uvedené vySe se nachazi prehled priimérnych drokovych sazeb

korunovych tGvért poskytnutych bankami domacnostem v CR na nakup bytovych

nemovitosti za jednotlivé roky. Pri porovnani vyvoje urokovych sazeb s vyvojem

diskontni sazby je zde opét patrna souvislost. Nejprve totiZ obé sazby klesaly, ale

kolem roku 2007 a 2008 doslo k drobnému vzriistu, ktery se projevil i ve vyvoji

urokové sazby u hypotecnich uvért. Diskontni sazba se v té dobé pohybovala tésné

pod tfemi procenty, zatimco urokova sazba u hypotecnich uvérl stoupla aZ na Sest

procent. Z tabulky je dobfte patrny i rozdil mezi délkou fixace urokové sazby. Pro lepsi

orientaci byl sestrojen graf.
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Graf 4: Porovndni tirokovych sazeb z hlediska délky fixace
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Zdroj: Vlastni graf, data pevzata z tabulky vyse (respektive z webu CNB [13])

Z grafu je naprosto zietelné patrné, Ze na zacatku sledovaného obdobi, tedy
priblizné od roku 2004 do roku 2006 byla vyhodna fixace pouze na velmi kratkou
dobu, nejlépe pouze na rok, nebo do péti let. Tato zdsada obecné plati i v soucasnosti
- vétSinou se lidem doporucuje fixace na tfi nebo na pét let. V téchto obdobich dopada
velmi dobie i samotny floating, neboli volné pohybliva urokova sazba - v podstaté
plati, Ze v soucasnosti jsou nejnizsi urokové sazby u hypotecnich uvéri pravé, pokud
nedochazi kfixaci uUrokové sazby. Nicméné v dobé, kdy byla urokova sazba
na vzestupu, tedy okolo roku 2007, se tento trend otocil a fixace na kratkou dobu
spolu s floatingem byly nejméné vyhodné. Naopak nejvyhodnéjsi bylo fixovat
urokovou sazbu na obdobi od péti do deseti let. Vysvétleni pro tento obrat je
jednoduché - urokové sazby byly vysoko, coZ znamena, Ze bylo v nejlepsSim zajmu
bank, aby jejich klientlim, ktefi si sjednaji hypote¢ni uvér, byla zachovana co nejvyssi
urokova sazba po co nejdelsi dobu, tudiZ na ni poskytly drobné zvyhodnéni. Klienti,
kteri si irokovou sazbu nezafixovali, sice méli zpocatku lehce vyssi arokovou sazbu,
ale ta od té doby prudce klesla, takZe na tom nakonec vydélali. Pochopitelné
nezafixovand drokova sazba je urcitym rizikem, protoZe budouci vyvoj se neda

spolehlivé odhadnout vzhledem k tomu, Ze zalezi na spousté faktoru.
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4.2.2.1 Porovnani vyse urokové sazby u hypotec¢nich uvéri s vysi diskontni

sazby

Pro ovéreni teorie o spojitosti urokové sazby u hypotecnich uvéri a diskontni

sazby byl sestrojen pro vétsi prehlednost graf.

Graf 5: Porovndni diskontni a urokové sazby
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Zdroj: Vlastni graf, data prevzata z webu CNB [13]

Z grafu, kde se nachazi porovnani diskontni sazby a urokové sazby
hypotecnich uvérd, je patrné, Ze kiivka vyvoje urokové sazby kopiruje krivku vyvoje
diskontni sazby, i kdyZ nékdy reaguje pozdéji, nebo na nékteré drobné vykyvy
nereaguje viibec, naopak na nékteré vyraznéjsi vykyvy pak reaguje umirnénéji. Je ale
jisté, Ze souvislost mezi témito dvéma sazbami existuje a diskontni sazba je tedy

vyznamny faktor, ktery ma vliv na samotnou vysi irokové sazby u hypotecniho uvéru.
4.3 Analyza objemu uvéru

Neni nutné pripominat, Ze nedochazelo jenom kvyvoji vySe diskontni
(a potazmo také turokové) sazby, ale také k samotnému vyvoji cen nemovitosti.
Napf. Ize tici, Ze v osmdesatych letech minulého stoleti bylo moZné poridit slusné
velky diim (2+1) v blizkosti vétSiho mésta a s mensi zahradkou za cca dvé sté tisic.

Pochopitelné byly v té dobé mzdy mnohonasobné nizsi, ale s urcitou vypomoci rodiny
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se dal takovy diim poridit, aniz by si na néj ¢lovék musel piijcovat. V dnesni dobé by
drive zminovany diim stal nejméné dva miliony. TudiZ je samoziejmé, Ze od vzniku
Ceské republiky doslo kvyraznému narfistu objem@ tvérd, zaméfenych
na financovani bydleni - nejcastéji tedy hypote¢nich avért a uvérl ze stavebniho

sporeni, popripadé preklenovacich uvéri ze stavebniho sporeni.

Graf 6: Objemy uvérti na bydleni
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Zdroj: Vlastni graf, data prevzata z webu CNB [13]

V grafu uvedeném vyse se nachazi vyvoj objemu Uvér na bydleni od roku
1997, rozdéleny na jednotlivé typy financovani. Ceskd narodni banka eviduje
informace o samotnych hypotec¢nich avérech az od roku 1997 a informace o uvérech
ze stavebniho sporeni az od roku 2002, tudiZ nejpodrobnéjsi prehled tykajici se uvéri
na bydleni je dostupny pouze cca za poslednich deset let, nicméné z grafu je patrné, ze
nejcastéji lidé financuji nemovitosti pomoci hypotecnich uvért, jejichz objemy
za poslednich deset let prudce vzrostly. Napt. vroce 1997 byl objem hypotecnich
uveérd priblizné 4,6 mld. K¢, v roce 2002 uz tomu bylo cca 41,5 mld. K¢, vroce 2004

115 mld. K¢ a v soucasnosti, tedy v roce 2014 je objem hypotec¢nich avéri jiz ve vysi
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768 mld. K¢. Nutno podotknout, Ze se opravdu jedna pouze o uvéry domacnostem,
nejsou tam zapocitany uvéry na pronajem nebytovych prostor atp.

Uvéry ze stavebniho spoieni a preklenovaci Gvéry pochopitelné nejsou
v takovém objemu jako hypotecni uvéry. Vysvétleni je jednoduché - lidé si pomoci
stavebniho spofeni urcity obnos na ndkup nemovitosti naSetfi, tudiZz si pak
nepotiebuji pijcit tak velkou sumu, jako v pripadé financovani hypote¢nim tvérem.
Nékdy vSak mtize dochazet i ke kombinovani téchto dvou produkti, které mtize byt
jesté vyhodnéjsi. Objemy uvérl ze stavebniho spofeni byly v roce 2002 19,5 mld. K¢
a v soucasnosti se jedna zhruba o 29 mld. K¢, coz neni ani dvojnasobek. Preklenovaci
uvéry jsou na tom o trochu lépe, v roce 2002 ¢inily 20 mld. K¢, nicméné v soucasnosti
jsou ve vysi 49 mld. K¢, coZ je skoro dvakrat tolik, co ¢ini avéry ze stavebniho spoteni.
Zatimco objemy hypotecCnich uvéra neustale stoupaji, tak u stavebniho sporeni je to
naopak. Svého maxima dosahovaly kolem roku 2008 - konkrétné u preklenovacich
uvérl tomu bylo na konci roku 2008, kdy jejich vySe ¢inila 151 mld. K¢ nicméné
nasledujici rok doslo k prudkému poklesu na pouhych 63 mld. K¢. - tento propad je
zietelné viditelny i v grafu. Standardni uvéry ze stavebniho sporeni pak dosahly
svého maxima v roce 2010, kdy ¢inily zhruba 38,5 mld. K¢, coZ je ale pouze priblizné
¢tvrtina objemu pieklenovacich aveéra.

Domacnosti dale nemovitosti financovaly i pomoci spottebitelskych uvért, coz
neni piilis vyhodné, ale divodem by mohla byt skutecnost, Ze z nékterého diivodu
nedosahly na hypotecni avér. Jejich objemy jsou hodné podobné standardnim tvértim
ze stavebniho sporeni, akorat trochu nizsi. V roce 2002 se tedy jednalo o 15 mld. K¢,
v souCasnosti je jejich vySe priblizné 24 mld. K¢ Maximum opét nastalo jiz
v minulosti, konkrétné v roce 2008, kdy jejich vyse Cinila necelych 30 mld.

Celkové tedy v soucasnosti vySe uvéra na bydleni ¢inf témér 871 mld. K¢, coz je

189 x vice, nez v roce 1997.

4.4 Analyza vystavby bytu a jejich cen

Cesky statisticky tifad shromazd'uje informace o poctech vystavénych byt za
jednotlivé roky a jejich priimérnych cenach jiz od roku 1989. Nicméné za poslednich
pétadvacet let doSlo kmnohym zménam v jednotlivych trendech - napriklad

v objemu vystavby jednotlivych druht byt nebo v poctu vystavénych bytl za rok.
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CSU rozli$uje byty vrodinnych domech a bytovych domech, dale byty druZstevni,
komundlni a individudlni, a v neposledni fadé objemy byt déli podle poctu pokoji.
Pochopitelné sleduje nejen poéty byt vcelé Ceské republice, ale také vyvoje
v jednotlivych krajich. Z podrobné statistiky krajt lze vycist, ve kterém kraji je nejvice
dokoncenych bytli, ve kterém je nejvice byt v novych domech, dale jiz tradi¢né
procento bytli vrodinnych domech a intenzita bytové vystavby - tedy pocet
dokoncenych byt na tisic obyvatel. Dile je uvedena primérnad obytnd plocha
jednoho dokonceného bytu a jeji porovnani s celorepublikovym primérem a také
primérna obytna plocha jednoho dokonéeného bytu vrodinném domé (opét
s porovnanim s celorepublikovym primérem). V celkové statistice byt se pak
nachazeji i primérné ceny za jeden byt a nasledné také hodnota jednoho metru
¢tvere¢ného uzitkové plochy.

V nasledujicim grafu se nachézi pocet dokonéenych byt v Ceské republice

od roku 1989.

Graf 7: Pocet dokoncenych bytii v CR v jednotlivych letech
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Z grafu je patrné, Ze pocet vystavénych byt byl nejvyssi pravé v roce 1989,
kdy bylo vystavéno celkem 55073 bytd, z toho 13204 v rodinnych domech. Dale pak
pocty nové dostavénych byti v jednotlivych letech Kklesaly az do roku 1995, kdy jich
noveé vzniklo nejméné - pouze 12998, z toho 5410 v rodinnych domech. Nasledoval
postupny nartst poc¢tu novych byt az do roku 2000, nacez se pocty ustalily a zacaly
mirné kolisat. K vyznamnéjSimu nartistu pak doslo az v roce 2007, kdy celkovy pocet
novych bytd cinil 41649, ztoho 16988 vrodinnych domech. Nasledoval opétovny
pokles a mirné kolisani, a za minuly rok (2013) doslo k vystavbé 25246 byt{, z toho
15471 vrodinnych domech. Je tedy patrné, Ze nejprve bylo vystavovano vice byt
v bytovych domech a ostatnich budovach, ale v pribéhu let se poméry vyrovnaly
a v soucasné dobé je tomu spiSe naopak.

Podobna tendence plati i u jednotlivych forem vystavby. Vroce 1989 byla
témér polovina bytdl druZstevnich, ale od vzniku Ceské republiky se zacal trend
obracet a nejvice bytl bylo individuadlnich. Tento trend plati dodnes. Napftiklad v roce
2012 bylo druZstevnich bytli pouze 298 z celkového poctu 29467. V priibéhu let také
stoupala obytnd plocha, kdy vroce 1989 byla primérna obytna plocha jednoho
dokonceného bytu 52,5 metru ¢tvere¢ného, zatimco vroce 2012 to bylo 76,3 metru
¢tverecného. Nejvétsi primérnd obytna plocha pak byla o rok diive, kdy cinila
78,2 metru ¢tverecného.

Co se tyka rozdéleni bytli podle poctu pokoji, tak ohledné byt v rodinnych
domech je to pomérné jednoduché. Vesmés se poméry za poslednich dvacet pét let
vliibec neménily - az do soucasnosti prevazuji byty s péti a vice pokoji, jejichZ podil
celou dobu kolisd kolem ctyriceti procent. Naproti tomu podil garsoniér
a jednopokojovych bytl kolisa kolem jednoho procenta. V podstaté plati, Ze ¢im vice
pokojii byt ma, tim vice byt bylo v daném roce vystavéno. Statistiky poctli bytt
vystavénych v bytovych domech jsou zaznamenavany az od roku 1995, nicméné
trend je dplné jiny. V prvnich dvou letech prevazoval pocet tiipokojovych bytdq,
nicméné od roku 1997 zacaly byt oblibenéjsi byty dvoupokojové a v nékterych letech
bylo dokonce vystavéno nejvice jednopokojovych bytt, i kdyZ jejich pocty byly s pocty
dvoupokojovych srovnatelné. Podil pétipokojovych byt se celou dobu pohyboval
kolem jednoho procenta.

Podle serveru DoCeska.cz je v soucasnosti v Ceské republice nejvice byti

v hlavnim meésté, tedy v Praze. Konkrétné je to 123 374 byti. Na druhém misté je
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StiedocCesky kraj (114 361 bytti), dale kraj Jihomoravsky (89 287) a Moravskoslezsky
(63 739 bytt). Nejméné bytii je pak vkraji Usteckém (30 881 byti), Libereckém
(28 209 byti) a Karlovarském (17 431 bytti). Pocty bytii v podstaté kopiruji velikost
kraji podle poctu obyvatel, protoZze Hlavni mésto Praha je na prvnim misteé,
StfedoCesky kraj na druhém, natretim je kraj Moravskoslezsky a na Ctvrtém
Jihomoravsky. Co se tyCe nejméné obyvatel, tak se to tykd kraje Libereckého
a Karlovarského, nicméné je pravda, ze Ustecky kraj je, co se ty¢e poctu obyvatel,
spiSe v hornich ptickach. [20]

Ceny bytd, jak jiz bylo naznac¢eno na zacatku této kapitoly, se v priibéhu let
znacné zmeénily. V nasledujicim grafu je tedy vyobrazen vyvoj cen byt podle toho,

zda se jednalo o byty v rodinnych domech ¢i domech bytovych.

Graf 8: Vyvoj cen bytii
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Zdroj: Viastni graf, data z webu CSU [18]

Z grafu je patrné, Ze byty v bytovych domech jsou ve vSech pripadech levnéjsi,
nez byty vrodinnych domech. Zatimco ceny byt vrodinnych domech pievazné
stoupaji, tak u cen byti v bytovych domech dochazi k znacnému kolisani. Stejné jako
u objemt bytd, tak i u cen plati skute¢nost, Ze CSU o nich poskytuje informace

az od roku 1996.
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Byt vrodinném domé stdl vroce 1989 zhruba 319 tisic K¢, tedy hodnota
jednoho metru Ctverecného byla priblizné 2592 K¢. Pokud dojde k porovnani hodnot
v prvnim roce, kdy existuji informace o obou typech bytt, tak bude patrné, zZe ackoli
je cena bytu v rodinném domé vyssi - tedy 1,78 mil. K¢ (u bytu v bytovém domé je
cena 869 tisic K¢), tak hodnota jednoho metru ¢tverec¢ného je nizsi - tedy 12 269 K¢
(ubytu v bytovém domeé je to 13 084 Kc). Pric¢inou je velikost jednotlivych byt -
vzhledem ktomu, Ze byty vrodinnych domech jsou mnohem vétsi, tak je
pochopitelné, Ze jsou draZzsi, nicméné kdyZ se urci cena za metr ¢tverecni, tak vychazi
levnéji. Byty v bytovych domech dosahly svého cenového maxima v roce 2010, kdy se
jejich primérna cena pohybovala okolo 2,5 mil. K¢ (zatimco cena bytl v rodinnych
domech byla kolem 3,2 mil. K¢). Vroce 2012, coz je posledni rok, ke kterému jsou
na strankach CSU dostupné informace, byla priimérna cena bytu v rodinném domé
témeér 3,3 mil. K¢ zatimco primérna cena bytu v bytovém domé lehce pres
2 miliony K¢. Hodnota jednoho metru ¢tverecného u bytu v rodinném domé pak cinila
24 389 K¢, zatimco u bytu v bytovém domé 30 874 K¢, coZ je pomérné vyrazny rozdil.
Nelze vSak pouze fici, Ze ceny byt narostly desetindsobné, je nutné to porovnat
s primérnou mzdou, ktera byla vroce 1989 priblizné 3170 K¢ [19] a vroce 2012
¢inila 25 101 K¢. Zatimco ceny byt tedy stouply desetindsobné, tak primérné mzdy
pouze osmindsobné, coZ znamend, Ze jsou byty v soucasnosti opravdu draZsi, nez

tomu tak bylo v minulosti.

4.5 Analyza souéasnych nabidek jednotlivych bank

Z ptedchozi historické analyzy je patrné, Ze Kklienti nejcastéji vyuZzivaji
hypote¢nich uvérli, ale zanedbatelné nejsou ani uvéry ze stavebniho spoteni
a spotiebitelské uvéry (spise tedy dnesni americké hypotéky). Z tohoto diivodu bude
v této kapitole provedena analyza soucasnych drokovych sazeb u danych produkti
u jednotlivych bank. K tomu bude vyuZita tabulka, ktera se nachazi v ivodu analyzy,
pricemz z ni budou pouzity pouze relevantni banky (tedy ty, které poskytuji alespon

jeden z téchto produktii).
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4.5.1 Klasické hypotec¢ni uvéry

V tabulce uvedené niZe jsou nejnizsi drokové sazby, tedy vétSinou ty, které

klient dostava za idealnich podminek, mezi které miize patrit vySe mési¢niho prijmu,

pocet let splaceni, vySe hypotéky do 70 % hodnoty nemovitosti atp. Ne vSichni

na takovou urokovou sazbu vSak dosahnou a mohou ji mit tak az o 1 - 2 % vySSi.

Co se tyce vyse pohyblivych urokovych sazeb, tak ty byly zjiStovany v fijnu 2014

(respektive hodnota 1M PRIBOR ¢inila 0,27 % a 3M PRIBOR ¢inila 0,35 %).

Tab. 12: Porovndni tirokovych sazeb u hypotecnich uverti (Tijen 2014)

Banka

CSOB
Hypotec¢ni banka
CMSS
Expobank
Cs
Wiistenrot hyp.
banka
KB
Modra pyramida
Equa bank
Raiffeisenbank
W. Sparkasse
Bank
UniCredit Bank
Sberbank
GE Money Bank
Oberbank AG
mBank

Fio banka

Urokova sazba (v % p. a.) pri fixaci (v letech)

3,89

4,01

3,79

3,64

3,39

3,69

4,04

3,05

2,99
2,80

2

3,71
3,79

3,64

3,39

1,99

2,89
2,34

3

2,79

2,81
2,89

2,19

2,59

2,09

2,10
2,49
2,34

2,34
2,19

5

2,79

2,78
2,69

2,34

2,39

2,09

0d 2,49

7 10
2,89 3,99
- 3,62
- 3,29
- 560
2,89 3,29

15 20
449 449
3,95 4,45

individualné
3,39 -

0d 2,00 (individualni)

2,20
2,26
2,34

2,69
2,19

Neni znamo

2,84

3,19

Pohybliva

2,29
1,97

0d 2,57

0d 2,09

0d 2,09

0d 2,74
0d 1,81

Zdroj: Vlastni tabulka, data prevzata z webti jednotlivych bank
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Vzhledem k tomu, Ze Hypote¢ni banka patii do skupiny CSOB a poskytovatel
hypoteénich avérd u CMSS je Hypotec¢ni banka, tak jsou jejich irokové sazby naprosto
totoZné, nicméné plati jenom pfi vysi hypotecniho Uvéru do 70 % vyse hodnoty
nemovitosti. PakliZe by napf. klient chtél 100% hypotecni uvér s fixaci na 5 let, tak by
mu byla poskytnuta urokova sazba ve vysi 3,99 %, coZ je o vice neZ procento vice.
Toto pravidlo vsak plati u vétSiny bank, protoZe se pochopitelné jedna o vyssi riziko
a tudiz je urokova sazba vzdy vyssi. Napi. u Wiistenrot by pak 100% hypotecni uvér
s fixaci na pét let znamenal Urokovou sazbu 4,14 %. Nékteré trokové sazby jsou jiz
také snizené o urcité slevy, napr. pri splaceni z béZného uc¢tu u dané banky, Ci
pfi sjednani Zivotniho pojisténi, pojisténi schopnosti splacet atp. Tyto slevy se mohou
lisit, ale vétSinou se pohybuji od 0,1 do 0,5 %. Vzhledem ktomu, Ze je Modra
pyramida ¢lenem finan¢ni skupiny Komercni banky, tak jsou trokové sazby u jejich
hypotecnich uveéri opét totoZné.
let. Nékteré banky ani delsi fixace neumoziuji, naopak ty vétsi banky umozZnuji
i fixace po celou dobu trvani hypotecniho uvéru. Pohyblivou urokovou sazbu také
zdaleka nenabizeji vSechny banky, a pokud ano, tak byva nejcastéji zaloZena na sazbé
1M PRIBOR nebo 3M PRIBOR, ke které si pak banky urcuji urcitou prirazku.

Pri porovnani bank podle trileté a pétileté fixace urokové sazby, tak
nejvyhodnéjsi arokovou sazbu nabizi Equa bank, dale pak UniCredit Bank, Fio banka
a Wiistenrot hypote¢ni banka. Nejvyssi tirokovou sazbu pak nabizi Expobank, Ceska
spotitelna a trio CSOB, Hypote¢ni banka a CMSS. Co se ty¢e variabilni irokové sazby,
tak dominuje Fio banka a Ceskd spofitelna. Vzhledem ktomu, Ze to jsou v$ak
ve vétSiné pripadl ty nejniz$i Urokové sazby, které banky poskytuji, tak miize
dochazet ke zkresleni a pri konkrétnich situacich pak mohou byt nékteré banky

vyhodnéjsi.
4.5.2 Americka hypotéka

V niZe uvedené tabulce se nachazi prehled urokovych sazeb u americkych hypoték
poskytovanych jednotlivymi bankami. Jak je vidét, variabilita moZnosti fixace irokové
sazby neni u vétSiny bank prili§ velka a vySe samotnych turokovych sazeb také neni

tak prizniva jako u klasickych hypoték.
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Tab. 13: Porovndni trokovych sazeb u americkych hypoték (fijen 2014)

Urokova sazba (v % p. a.) pri fixaci (v letech)

Banka
1 2 3 5 7 10 15 20 Pohybliva
CSOB
Hypotec¢ni banka 769 - 739 749 ) ) _ )
Expobank 6,01 581 557 554 - 6,42 7,05 7,75 -
Cs 0d 4,50 -
Wiistenrot hyp. banka - - 559 579 - - - - -
KB 5,99 -
Equa bank 3,99 - 3,99 399 - - - - -
Raiffeisenbank 0d 5,99 - 0d 5,97
W. Sparkasse Bank Neni zndmo
UniCredit Bank 6,30 4,25 436 446 - 510 - - 0d 4,65
Sberbank - - 569 5,69 - - - - -
GE Money Bank 5,89 - 499 499 - 589 - - -
Oberbank AG Neni zndmo
mBank 529 - 429 479 - - - - 0d 5,09
Fio banka 580 5,34 519 519 - - - - 0d 4,81

Zdroj: Vlastni tabulka, data prevzata z webli jednotlivych bank

Ceskomoravska stavebni spofitelna sice nabizi hypote¢ni Gvéry, ale pouze
ucelové, proto se vtabulce uvedené vySe neobjevila. Modra pyramida nabizi
i netcelové pljcky, nicméné pouze v podobé spotiebitelskych uvérti, které jsou
na mensi ¢astky a s nizsi splatnosti. Americkou hypotéku nenabizi.

Podobné jako u klasickych hypotecnich avéri je zde patrné, Ze je nejcastéjsi
fixace na tfi nebo pét let. Kromé Expobank Zadna banka nenabizi fixaci urokové sazby
po celou dobu trvani hypotecniho uvéru. Variabilni urokovou sazbu takeé prili§ bank
nenabizi, a kdyZ uZ ano, tak nebyvaji o0 moc vyhodnéjsi, nez sazby fixované, spisSe
naopak. Jedinou vyjimkou je Fio banka, kde je variabilni tirokova sazba znatelné nizsi.

Nejnizsi urokové sazby pak nabizi opét Equa bank, spolu s UniCredit Bank
a mBank, nejvy$si sazby pak poskytuje jiz tradi¢né tentokrat duo CSOB a Hypote¢ni

banka, jejichZ urokové sazby jsou v priméru o 2 - 3 % vyssi, neZ v ostatnich bankach.
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V porovnani sklasickym hypote¢nim uvérem jsou uUrokové sazby zhruba

dvojnasobné.
4.5.3 Stavebni spofeni

Co se tyka stavebniho spofeni, tak se rozliSuje standardni ivér ze stavebniho
spofeni a preklenovaci uveér. Z historické analyzy, ktera byla provedena v predchozi
kapitole, je patrné, Ze vice lidi vyuzivalo preklenovaci uvéry. Divodem mizZe byt, Ze
po vyuziti preklenovaciho uvéru jizZ nebylo zapotrebi standardniho uvéru. Nicméné
z definice preklenovaciho uvéru je patrné, Ze jeho vyuZiti skyta urcité nevyhody,
vzhledem k tomu, Ze je pro sporitelnu rizikovéjsi nez uvér ze stavebniho sporeni.

Pro porovnani je tedy uvedena tabulka s irokovymi sazbami.

Tab. 14: Porovndni tirokovych sazeb u tivérti ze stavebniho sporeni (fijen 2014)

Urokova sazba (v % p. a.)

Banka Preklenovaci Uvér ze stavebniho
uveér sporeni
CMSS 3,3 2,9
Expobank Neni znamo
Stavebni sporitelna CS 5 3,99
Wiistenrot stavebni sporitelna 3,5 2,99
Modra pyramida 5,49 3,89
Raiffeisen stavebni sporitelna 5,2 2,99 (3,9)
Waldviertler Sparkasse Bank Neni znamo
GE Money Bank Neni znamo 3,7
Oberbank AG Neni znamo

Zdroj: Vlastni tabulka, data prevzata z webti jednotlivych bank

Ceskoslovenskd obchodni banka neudava vysi drokové sazby pro dvéry
ze stavebniho spoieni, ale vzhledem ktomu, Ze spolupracuje s Ceskomoravskou
stavebni sporitelnou, tak se da predpokladat, Ze budou urokové sazby stejné (jako
tomu bylo u hypote¢nich uvéri). Urokova sazba u pteklenovaciho ivéru u Stavebni

sporitelny Ceské spofitelny je uvedena bez slev, které ji dale je$té mohou sni%it.
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Nékteré arokové sazby jsou vSak jako u hypotecnich Gvért uvedeny v minimalni vysi,
tudiZz se mohou u jednotlivych klienti (napt. rizikovéjsich) jesté navySovat.
U Komer¢ni banky plati to samé jako u CSOB. Vzhledem k tomu, Ze je Modra pyramida
¢lenem finan¢ni skupiny Komerc¢ni banky, tak jsou jejich produkty vzijemné
propojené, proto se vtabulce samotnd Komer¢ni banka neobjevuje. U skupiny
Raiffeisen je situace obdobnda. Nicméné drokova sazba u uvéru ze stavebniho sporeni
se lisi podle toho, ktery avér mu predchazel - pokud tomu byl tvér preklenovaci, tak
je urokova sazba 3,9 %, pokud predchazela HYPOsplatka, tak 2,99 %. GE Money Bank
poskytuje stavebni sporeni ve spolupraci s Wiistenrot stavebni sporitelnou, nicméné
urokové sazby se lisi. GE Money Bank ma sazbu 3,7 % garantovanou, tedy je stejna
po celou dobu splaceni. U Wiistenrot stavebni spofitelny je uvedena nejnizsi arokova
sazba, takze nemusi byt findlni. Partnerem Oberbank i Expobank je opét Wiistenrot
stavebni sporitelna, tudiZ ackoli nejsou informace o urokovych sazbach verejné
pristupné, tak se da ocekavat, Ze budou podobné jako u Wiistenrot stavebni
sporitelny.

Urokové sazby preklenovacich Gvér jsou pochopitelné vy$si nez u tvérd
ze stavebniho sporeni, protoZe na tento produkt neni tak snadné dosahnout, proto se
klienti ¢asto musi uchylit pravé k preklenovacimu uvéru. Nicméné urokové sazby
u tohoto produktu mohou byt velmi rozmanité a i kdyZ se nékteré banky zdaji byt
vyhodnéjsi nezZ jiné, tak vzhledem k tomu, Ze jsou urokové sazby jenom orientacni
anékde jsou uvedené minimalni a jinde zase bez uplatnéni slev, tak vysledek neni
zcela jasny. Co se tyka drokové sazby u samotného uvéru ze stavebniho sporeni, tak
tam je nejvyhodnéjsi Ceskomoravska stavebni spotitelna spolu s Wiistenrot stavebn{
sporitelnou a Raiffeisen stavebni sporitelnou. Nejhilife z celého srovnani vychazi
Stavebni spotitelna Ceské spofitelny, nicméné Modra pyramida stavebni spotitelna
na tom neni o moc lépe. Nutno vSak podotknout, Ze rozdil mezi nejvyssi a nejnizsi

urokovou sazbou je pouhé procento.
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5 Vyuziti hypoteénich uvéru

5.1 Vybér bank poskytujicich nejvyhodnéjsi hypotecni avéry

Jak bylo jiz v minulé kapitole podotknuto, tak co se tyka hypotecCnich uveérd,

poskytnuta urokova sazba zavisi na mnoha kritériich. V prvni radé se jedna

o samotny pomér vySe hypotecniho ivéru a hodnoty ocefiované nemovitosti. Obecné

plati, Ze pakliZe klient poZaduje stoprocentni hypotecni Gvér, tak nejen Ze dostane

vyssi urokovou sazbu, ale u nékterych bank mu hypotecni avér v dané vysi ani

nebude poskytnuty. Nékteré banky pak poskytuji vyhodné trokové sazby, jenom

pokud je vySe hypotecniho Gvéru niz8i neZ sedmdesat procent hodnoty zastavované

nemovitosti. Toto kritérium je tedy nutné pii vybéru nejvyhodnéjSich bank

poskytujici hypotecni uvéry zohlednit.

Tab. 15: Porovndni urokovych sazeb jednotlivych bank pri konkrétnich podminkdch

(listopad 2014)
85 % 100 % 70 %
Urokovd  Vy$e  Urokova  Vy$e  Urokova  Vyse
Banka
sazba (v splatky sazba (v splatky sazba (v  splatky
% p- a.) (VK¢) % p. a.) (vK¢) % p. a.) (vK&)
CSOB
Hypotecni
2,59 9083 3,69 11795 2,49 7412
banka
CMSS
Expobank 3,28 9710 - - 2,82 7 667
Cs 2,29 8835 4,19 12 321 2,29 7276
Wiistenrot hyp.
2,49 9000 4,14 12 268 2,24 7 243
banka
KB
Modra 2,39 8918 3,59 11 692 2,39 7 344
pyramida
Equa bank 2,09 8873 3,79 11 899 2,09 7 142
Raiffeisenbank 2,79 9 250 3,59 11 692 2,69 7 549
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UniCredit Bank 1,79 8432 3,79 11900 1,79 6 944

Sberbank 2,46 9004 3,66 11817 2,26 7277

GE Money Bank - - - - 2,74 7 584
Oberbank AG - - - - Neni znamo

mBank 2,74 9208 2,74 10 833 2,44 7378

Fio banka 3,24 9634 - - 2,49 7412

Zdroj: Vlastni tabulka, informace prevzaty z webli jednotlivych bank

Ve vySe uvedené tabulce jsou tedy porovnané urokové sazby, které by klient
realné mohl dostat, kdyby Zadal o hypotecni tvér ve vysi 1 700 000 K¢, pricemz by
byla hodnota nemovitosti 2000000 K¢ tedy pomér vyse uvéru khodnoté
nemovitosti by byl 85 %. Doba splaceni by cinila dvacet let a irokova sazba by byla
fixovana standardné na pét let. Pro porovnani byly do tabulky uvedeny urokové
sazby, které by byly uplatnény v pripadé vyse avéru 2 000 000 K¢ (tedy poméru vyse
uvéru k hodnoté nemovitosti 100 %) a 1400000 K¢ (tedy poméru vysSe uvéru
k hodnoté nemovitosti 70 %). Spolu s vysi urokové sazby je pak v tabulce uvedena
i orientacni mésicni splatka.

Ceskoslovenska obchodni banka uvadi dané tirokové sazby jiz po odecteni slevy
za splaceni ivéru formou inkasa z u¢tu u CSOB/ERA, ktera &ini 0,1 % p. a. a slevy
zavyuziti pojisténi u CSOB Pojistovny (pojisténi nemovitosti nebo pojisténi
domacnosti a pojiSténi avéru), ktera cini 0,2 % p. a. Pokud by tedy klient mél ucet
i pojisténi u jiné banky, tak by mu u avéru ve vysi 1 700 000 K¢ byla misto 2,59 % p. a.
pridélena urokova sazba ve vysi 2,89 % p. a. Vzhledem k tomu, Ze jsou Hypotecni
banka i Ceskomoravska stavebni spofitelna ¢lenové finan¢ni skupiny CSOB, tak pro né
plati stejné podminky a tedy i urokové sazby se stejnymi zvyhodnénimi.

Expobank nabizi hypotec¢ni uvéry pouze do LTV v maximalni vysi 90 %, tudiz
nelze vypocitat odhad u 100% hypotéky. Urokové sazby opét plati pti vyuZzivani
dal$ich produktii banky.

U Ceské spotitelny je opét zapo¢itana sleva za splaceni z aktivniho Osobniho tétu
CS, sleva za sjednani pojisténi od PCS, navic je v tomto pfipadé zapocitana sleva 0,3 %
na prvni fixa¢ni obdobi, coZ je akce CS, ktera je nazvana Hypotéka s bonusem. Jsou to

tedy ty nejnizsi urokové sazby, které lze ziskat za splnéni vSech danych podminek,
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navic se jesté tradicné posuzuje bonita klienta, ale ktomu dochazi u vSech bank
a nasledné to tak miiZe ovlivnit kone¢nou vysi trokové sazby.

Wiistenrot nevyzaduje splaceni z jejich béZného uctu a ani za to nenabizi Zadné
zvyhodnéni, nicméné uvedené urokové sazby jsou opét po slevé 0,2 % p. a. pfri
souCasném uzavieni zvyhodnéného Zivotniho a majetkového pojisténi. Pri vysi avéru
nad 1800000 K¢ (v tomto pripadé tedy u 100% hypotéky) lze ziskat EXTRA
urokovou sazbu, coz znamena sniZeni dosavadni urokové sazby o dalsi 0,2 % p. a.

V pripadé Komerc¢ni banky plati uvedené trokové sazby pouze za predpokladu,
Ze je k hypote¢nimu uvéru sjednano i pojisténi schopnosti splacet, které Cini priblizné
425 K¢ za mésic (pokud je LTV 85 %; pri 100 % je to 500 K¢ a pti 70 % 350 K¢). Navic
je nutné uvér splacet z uctu vedeného primo u Komercni banky, z ¢ehoZ plynou dalsi
naklady, protoZe tento bézny ucet neni bez poplatkd.

Jak jiz bylo zminéno, tak vzhledem k tomu, Ze je Modra pyramida ¢lenem finan¢ni
skupiny Komerc¢ni banky a jedna se tedy o stejny produkt, tak jsou uvedené urokové
sazby i podminky poskytnuti daného dvéru totozZné.

Banka Equa bank garantuje dané urokové sazby bez nutnosti sjednani pojiSténi
ajejich bézny ucet je bez poplatkd.

Raiffeisenbank opét vyzaduje splaceni uvéru zjejich béZného uctu, za jehoz
vedenti se plati pribliZzné 129 K¢ mésicné.

Waldviertler Sparkasse Bank na svych strankach neuvadi ani sazebnik, ani
orientani hypotec¢ni kalkulacku, tudiZ vzhledem k tomu, Ze jsou data sdélovana
azna schiizce s uvérovym poradcem, nebyla tato banka do prehledu orientacnich
urokovych sazeb a mésicnich splatek zahrnuta.

Urokové sazby uvedené u UniCredit Bank jsou uvedené jiz po slevach za
jednorazové pojisténi CARDIF (0,5 %), za splaceni z aktivné vyuzivaného bézZného
uctu v UCB (0,5 %) a za aktivni vyuzivani kreditn{ karty UCB (0,1 %).

V ptipadé Sberbank jsou urokové sazby opét uvedené jiZ po slevach za aktivni
vyuzivani béZného uctu (0,4 %) a za sjednani pojisténi schopnosti splacet (0,2 %).

GE Money Bank poskytuje hypotec¢ni avéry pouze do 80 % LTV, coZ znamen3, Ze
se v tabulce u této banky nenachazi plnohodnotné porovnani urokovych sazeb. Pri
splaceni uvéru z aktivniho uctu GE, na kterém je kazdy mésic kreditni prijem

min. 15 000 K¢, je na urokovou sazbu poskytnuta sleva 0,5 %.
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Oberbank podobné jako GE Money Bank poskytuje hypote¢ni uvéry pouze
do 80 % LTV, navic vSak nezverejniuje ani priblizné urokové sazby ani hypotecni

V ptipadé mBank je ve vysledné urokové sazbé jiZ zapocitand sleva 0,25 %
za sjednani pojiSténi. Zaroven je zde vyrazny rozdil pri fixaci na pét let a na tri roky,
kdy v pripadé, Ze by urokova sazba byla fixovana na tfi roky, tak by drokova sazba
klesla o dalsi 0,35 %.

U Fio banky je v pfipadé LTV 70 % zapocitana sleva 0,3 % za vysi avéru do 70 %
hodnoty zastavené nemovitosti a bezproblémovou uvérovou historii klienta.
Hypote¢ni Gvéry jsou poskytovany do 85 % LTV, tudiZ se v tabulce nevyskytuji
podminky pri stoprocentni hypotéce.

Pri zohlednéni nejen vyslednych drokovych sazeb a mésicnich splatek, ale také
dalSich podminek, poplatkii a slev na urokové sazbé, z celkového srovnani vychazi
nejlépe nasledujici banky: mBank, ktera ma nejvyhodnéjsi stoprocentni hypotéku,

vV

Equa Bank, Sberbank a Wiistenrot.

5.2 Modelové pripady

StéZejnim obsahem této Casti bakalarské prace je namodelovani trech riznych rodin,
v raznych vékovych kategoriich, v jinych zivotnich podminkach a s jinymi mési¢nimi
piijmy.

Z dat uvedenych na finan¢nim portalu chytryhonza.cz, ktera pochazi z roku 2012,
je patrné, Ze priimérnymi Zadatelem o hypotec¢ni Gvér je mlady par ve véku kolem 34
let, jehoZ prijem byva cca 24 000 K¢, doba splaceni hypotéky osciluje kolem 21 let,
vySe hypotéky byva priblizné 1 700 000 K¢, pricemZ vlastni tspory cini priblizné
650 000 K¢. [45]

Prvnim modelem je viceméné typicky rodinny model klasické ctyrélenné rodiny
(tedy manzelé a dvé malé déti) s docela ptiznivou finan¢ni situaci. Druhy a tieti model
se pak tyka Zadatelq, ktefi jsou v problematic¢téjsich situacich. Druhy model se potyka
s problematikou nizkych rodinnych prijmd, navic je par zadluzeny a nema volné
uspory. Treti model pak resi situaci, kdy prijmy sice nejsou vyloZené nizké, ale vék
Zadateld je vyssi, s ¢imz se také poji urcita rizika.
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5.2.1 Prvni modelovy pripad

Popis rodiny a rodinné situace:

Rodina s dvéma mensSimi détmi, kterym jsou ¢tyti a Sest let. ManZelovi je 30 let, je to
podnikatel (OSVC) a ma ¢isty primérny mési¢ni prijem 28 000 Ké. ManzZelce je 28 let,
je zaméstnana na plny uvazek se smlouvou na dobu neurcitou a jeji Cisty mésicni
piijem je 17 000 K¢. Minuly rok si poridili auto na leasing, které budou splacet jesté
Ctyri roky s mésicni splatkou 5 600 K¢ Obéma détem zaloZili stavebni sporeni,
na které kazdému ukladaji 1 500 K¢ mésicné. Zaroven si oba spofi na penzi pomoci
dopliikového penzijniho sporeni, kam si oba posilaji 2 000 K¢ mésicné. VSichni maji
Zivotni pojisténi, jehoZ mésicni vySe pro jednu osobu je 350 K¢. Radi by si poridili
rodinny domek v menSim mésté, ktery stoji 3 000 000 K¢. Rodina ma volné tspory

ve vys$i 450 000 K¢, kterymi chce spolufinancovat hypotec¢ni Givér.

Tab. 16: Modelovy pripad 1 - prijmy a vydaje

Prijmy Vydaje
Manzel 28 000 K¢ Leasing 5600 K¢
Manzelka 17 000 K¢ Stavebni spoieni 3000K¢
Sporeni na penzi 4000 K¢
Zivotni pojisténi 1400 K¢
Celkem 45 000 K¢ Celkem 14 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Z vyse uvedené tabulky je patrné, Ze ackoli ma rodina pomérné vysoké piijmy,
tak je zatiZena znaénym poltem zavazki, pricemz nékteré vSak lze regulovat
(napf. ¢astky zasilané do penzijniho fondu lze upravovat, u stavebniho sporeni lze

sniZit cilovou Castku a tedy i mési¢ni vklady nebo prerusit sporeni aZ na jeden rok
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atp.). Navic zavazky se po cCtytfech letech sniZi o leasingovou splatku a stavebni
sporeni lze po Sesti letech vybrat, tudiZ rodinny rozpocet uz nebude tak zatiZeny.
Pomoci kalkulacky pro vypocet zivotniho minima, kterd se nachazi
na strankach Ministerstva prace a socialnich véci, bylo zjiSténo, Ze Zivotni minimum
pro tuto konkrétni rodinu je 9 850 K¢. Vzhledem k tomu, Ze po odecteni zavazki

vvvvv

rodina hypotecni avér dostane.

Tab. 17: MaximdIni mésicni spldtka 1

Prijmy 45 000 K¢

Vydaje 14 000 K&
Koeficient Zivotniho minima 14 775 K¢
Maximalni mésicni splatka 16 225 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Pro vypocet koeficientu Zivotniho minima byla pouZita hodnota 1,5. Banky
vyuzivaji razné koeficienty od hodnoty 1,2 aZ do hodnoty 2,0, zejména také podle
bonity klienta, tedy podle vyse jejich prijmi. Tato rodina ma prijmy pomérné vysoké,
maji dostatecnou rezervu, z cehoZ vyplyva nepieberné mnozstvi moznosti. Vzhledem
k tomu, Ze maji malé déti, které bud’ chodi do Skolky, nebo do Skoly, tak se vSak bude
pro jistotu pocitat s néjakou finan¢ni rezervou, tudizZ bude lepsi, kdyZ na splaceni
uvéru nebude vyuZito celych Sestnact tisic korun. Obvykle se nechava rezerva
v hodnoté dvou az tii tisic mésitné, pochopitelné ¢asem bude rodina v lepsi situaci,
protoZe splati leasing a skonci jim stavebni sporeni déti, tudiZ jim zbude vétsi castka,
se kterou budou moci disponovat.

Rodina si chce pijcit 2 550 000 K¢, pti hodnoté nemovitosti 3 000 000 K¢, tedy
LTV 85 %.
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5.2.1.1 mBank

Tato banka momentdlné nabizi niz$i Urokovou sazbu v pripadé, Ze si klient
k hypote¢nimu uvéru sjedna i Zivotni pojisténi a pokud si zafixuje urokovou sazbu
na tfi roky. SniZena sazba je vSak poskytovana jenom k hypotékdm do 90 % hodnoty
zajiSténi hypotecniho Uvéru. Zaroven je vyrizeni a poskytnuti hypotéky zdarma, bez
poplatkii zalozi klientovi i mKonto, ze kterého se uvér splaci (vedeni tohoto uctu je
pochopitelné také zdarma) a zdarma je veden i uvérovy ucet. Dale klientovi zdarma
posilaji elektronické vypisy z ictu a ma moznost kazdy rok poskytnout mimoiadné

splatky uvéru do 20 % poskytnuté ¢astky bez poplatkd.

Tab. 18: Mési¢ni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - mBank

Fixace Variabilni 1rok 2roky 3roky 4roky 5let

Doba sazba

splatnosti 2,59 % 2,74% 2,64% 1,84% 2,34% 2,24%
15 let 17 111 17293 17172 16 222 16812 16693
20 let 13 625 13813 13687 12708 13315 13192
25 let 11556 11750 11620 10 611 11235 11109
30 let 10 195 10397 10262 9223 9865 9734

Zdroj: Vlastni zpracovdni, tidaje prevzaty z webu mBank [33]

Vtéto tabulce jsou uvedené mési¢ni splatky vkorunach Cceskych spolu
s ro¢ni Urokovou sazbou pfi rlizné dobé splatnosti a rtizné fixaci urokové sazby. Tyto
sazby jsou pocitané jiz po odecteni bonusu 0,25 % za sjednani pojiSténi. V pripadé, ze
by si klient pojiSténi nesjednal, tak by se sazby, a tedy i mési¢ni splatky, zvysily.

Dané pojisténi se tykd pripadi, kdy dojde kinvalidité III. stupné z davodu
urazu nebo nemoci, ¢i imrti z dlivodu drazu nebo nemoci. Za prvnich 24 mésict se
pak plati jednorazové pojisténi ve vysi 1,5 % poskytnuté castky tvéru, coZ je v tomto
pripadé 38 250 KC. Dale se pak pojisténi kazdy mésic pocita z dluzné castky,
konkrétné je to 0,025 %, tedy zpocatku je to zhruba pét set korun, ke konci splaceni
se tato castka sniZuje.

Z tabulky vyplyva, Ze rodina si nemize vybrat dobu splatnosti 15 let, protoze
mésicni splatky jsou natolik vysoké, Ze by jim uvér banka neposkytla. V pripadé
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zafixovani na tfi roky by jim sice finance vystacily, ale nezbyla by jim Zadna rezerva,
tudiz je poskytnuti hypotecniho véru za téchto podminek nepravdépodobné.

Pokud by rodina chtéla uvér splatit co nejdrive, tak by pravdépodobné mohla
vyuzit dobu splatnosti 17 let, kdy by pri délce fixace 3 roky splacela 14 556 K¢
mésicné. Pochopitelné by jim zbyla pouze minimalni rezerva, nicméné banka by
takovyto uvér jiz poskytnout mohla. Idealni je vSak doba splatnosti 20 let, kdy je pii
trileté fixaci mési¢ni splatka 12 708 K¢, tudiz zbyva rezerva cca 3 500 K¢ na necekané
vydaje, ¢i na sporeni. Pokud by rodina chtéla mit vétsi rezervu nebo by ji nevadilo, Ze
uvér bude splacet delSi dobu, tak lze doporucit dobu splaceni 25 ¢i 30 let, kdy se
mésicni splatka dostava pod 10 tisic, tudiZ je rezerva aZ dvojndsobnd. Ve zalezi
na preferencich rodiny. Banka sice nabizi moZnost doby splaceni az 40 let, nicméné
vzhledem ktomu, Ze vék klienta je 30 let, tak by mu splaceni mohlo zasahovat
do diichodového véku, tudiz by mu banka takto dlouhou dobu splaceni neumoznila.
Nejidealnéjsi délkou fixace jsou tfi roky, protoZe na tuto délku fixace momentalné
banka nabizi velmi vyhodnou trokovou sazbu. Pokud by klient chtél delsi dobu fixace,

pak se mu vyplati i ta pétiletd, kterd je kvili trznim rizikim sice vyssi, ale porad

vV

5.2.1.2 UniCredit Bank

Tato banka ptjcuje penize az do 100 % odhadni ceny nemovitosti, pricemz je mozné
si splatky rozlozit az na 30 let. Nové je sprava a vedeni Uvérového uctu zdarma,
zaroven poskytuji moZnost mimoradnych splatek bez poplatki. Poplatek
za zpracovani hypotéky je 2 500 K¢. Pti aktivnim vyuzivani U kKonta, tedy v pripadé, Ze
je na ném kreditni obrat 12 000 K¢, tak je tento ucet bez poplatkli a navic klient
dostava slevu na urokovou sazbu u hypote¢niho avéru 0,5 %. V pripadé sjednani
pojisténi schopnosti splacet pak ma Kklient také narok na sniZeni Urokové sazby
0 0,5 %. Tyto slevy jiZ byvaji v odhadech zapocitané, takze kdyby klient napt. nechtél
vySe uvedené pojisténi, tak by si k irokové sazbé jesté musel pripocist 0,5 %, ¢imz by
se mu mésicni splatky zvysily.

Pojisténi schopnosti splacet pak zahrnuje situace jako umrti, pracovni
neschopnost, ztrata zameéstnani Ci invalidita IIl. stupné. Pri sjednavani se plati
poplatek 3 % z pocatec¢ni vySe uvéru, tedy v tomto pripadé 76 500 K¢, coz je dvakrat

vice nez u konkurenc¢ni mBank, nicméné se kromé tohoto jednorazového poplatku jiz
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nic dalSiho neplati. Toto pojiSténi je vSak pouze na 60 mésicli, a pokud chce klient
pojistit dalSi obdobi splaceni, tak se musi po tomto obdobi pojistit znovu. Poté se plati
3 % z aktualni vySe Uvéru. V podstaté se ale da fici, Ze co se tyce pojiSténi, tak je

vyhodnéjsi mBank, protoze ve vysledku klient u UniCredit Bank zaplati mnohem vice.

Tab. 19: Mési¢ni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - UniCredit Bank

Fixace Variabilni 1rok 3 roky 5let 10 let

Doba sazba
splatnosti 1,79 % 4,04 % 1,79 % 1,79 % 2,84 %
15 let 16 164 18913 16 164 16 164 17 414
20 let 12 648 15506 12 648 12 648 13939
25 let 10 549 13516 10 549 10 549 11881
30 let 9160 12 233 9160 9160 10 532

Zdroj: Vlastni zpracovdni, udaje prevzaty z webu UniCredit Bank [29]

Z udaji v tabulce vyplyva, Ze fixace na jeden rok je nesmyslna, protoze je zde
neumeérné vysoka urokova sazba. At uz si Kklient zvoli délku fixace na tri ¢i na pét let,
tak ziska stejnou urokovou sazbu, nicméné ani desetileta fixace, kterou tahle banka
nabizi, neni nevyhodna.

Podobné jako u mBank neni délka splatnosti na 15 let moZn4a, protoZe tomu
neodpovida mési¢ni prijem rodiny. Naskyta se tedy opét moZnost dvacetiletého
splaceni, kdy je zde o trochu mensi pravdépodobnost nez v pripadé mBank, Ze klient
tuto hypotéku ziska. V pripadé delsi doby splatnosti je pak témér jisté, Ze mu bude
uvér poskytnut.

Mésicni splatka pri trileté fixaci je jen nepatrné nizsi, neZ u mBank, nicméné
pokud by klient Zadal fixaci delsi, tak se mu hypotec¢ni avér u UniCredit Bank vyplati
vice. Je vSak nutné zvazit, zda vysSi urokovou sazbu nevykompenzuje levnéjsi
pojisténi, které ma mBank. V pripadé, Ze by klient Zadné pojisténi nechtél, tak by byla
UniCredit Bank pri pétileté fixaci urokové sazby vyhodnéjsi (u trileté by tomu bylo

naopak).
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5.2.1.3 Equa Bank

U této banky momentdlné probihd akce, kdy prii sjedndni hypotecniho uvéru
a podpisu smlouvy do konce brezna 2015 je moZné ziskat bonus 5 000 K¢ na tucet
vedeny u této banky (je podminkou pro ziskani hypotéky) a navic bude hypotéka
poskytnuta zdarma. Vedeni a sprava hypote¢niho tuvéru spolu s Cerpanim uvéru
avedenim béZného UCtu a vybérid z bankomatt je také zdarma. Je mozné si plijcit
azdo 100 % hodnoty zastavované nemovitosti, doba splaceni je 5 az 35 let a délka

fixace miiZe byt na 1, 3 nebo 5 let.

Tab. 20: Mésicni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - Equa Bank

Fixace 1rok 3 roky 5let
Doba
splatnosti 4,44 % 2,09 % 2,09 %
15 let 19 429 16 515 16 515
20 let 16 050 13 009 13 009
25 let 14 087 10920 10920
30 let 12 830 9 540 9 540

Zdroj: Vlastni zpracovdni, tidaje prevzaty z webu Equa Bank [27]

Podobné jako u UniCredit Bank zde nema smysl uvaZovat o jednoleté fixaci
urokové sazby, protoZe ta je nesmyslné vysoka. Navic je zde i podoba ohledné trileté
a pétileté fixace, kdy je urokova sazba stejna, tudiZ se vyplati ji fixovat na pét let.
V porovnani s obéma predchozimi bankami je drokova sazba u trileté fixace vyssi,
tudiZ se nevyplati. Urokova sazba u pétileté fixace je sice niz$i nez u mBank, ale vyssi
nez u UniCredit Bank, takZe to znameng, Ze tato banka nenabizi ani jednu variantu
nejvyhodnéjsi. Rozdily vSak nejsou ptilis vysoké, a pokud by z néjakého divodu klient
preferoval tuto banku, tak nebude moc tratit, protoze i tak jsou urokové sazby velmi
priznivé a klient se tak pri délce splaceni 30 let dostane na mési¢ni splatku pod
10 tisic.

K této hypotéce je také moZné sjednat pojisténi schopnosti splacet, nicméné
pri jeho sjednani nedochazi k Zadnym slevam na urokové sazbé. Mésicni poplatky se

lis{ podle toho, co vSechno si chce klient pojistit - pokud by chtél kompletni balicek,

57



kde ma pojisténou nedobrovolnou ztratu zaméstnani, pracovni neschopnost,
invaliditu III. stupné i umrti nasledkem drazu nebo nemoci, tak by platil 0,069 %
ze schvaleného uvéru, coz je v tomto pripadé 1760 K¢ mésicné. Dale Ize také sjednat

pojisténi domacnosti nebo nemovitosti.

5.2.1.4 Sberbank

Tato banka opét nabizi hypote¢ni uvéry az do 100 % hodnoty zastavované
nemovitosti. Vedeni uvérového uctu je zdarma a zpracovatelsky poplatek pri podpisu
smlouvy je 1 K¢ Nachazi se zde také moznost ziskat vyhodnéjSi urokovou sazbu
v pripadé, Ze si klient sjedna pojisténi schopnosti splacet a bude aktivné vyuzivat
FER konto (vedeni tohoto b&Zného tuétu je zdarma). Doba splaceni je 5 az 30 let
a existuje zde moznost mimoradnych splatek az 10 % z aktualni vySe Gvéru mimo
fixaci bez sankci.

Tato banka dale umoznuje ziskani hypote¢niho uvéru i bez nutnosti doloZeni
piijmi, je mozné az o 36 mésicli odlozit pocatek splaceni ¢i prerusit splaceni
z dlivodu nemoci ¢i ztraty zaméstnani. Dale Ize zastavit i jinou nemovitost nez tu
financovanou. Tato banka také umoznuje si khypotecnimu uvéru sjednat
tzv. dopliikovou ¢ast uvéru az do vySe 500 000 K¢, kterd je pro potifebu ucelové

investice. Nicméné i tahle dopliitkova ¢ast musi byt zajisténa nemovitosti.

Tab. 21: Mésicni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - Sberbank

Fixace 1rok 3 roky 5let 10 let

Doba
splatnosti 3,89 % 2,79 % 2,46 % 4,69 %
15 let 18 791 17 401 16 996 19 841
20 let 15377 13 925 13 505 16 486
25 let 13 381 11 866 11432 14 546
30 let 12 092 10517 10 068 13310

Zdroj: Vlastni zpracovdni, udaje prevzaty z webu Sberbank [30]

Uvedené urokové sazby jsou jiZ po slevach za aktivni vyuzivani FER konta,

ktera ¢ini 0,4 %, a za sjednani pojisténi schopnosti splacet, ktera ¢ini 0,2 %, pokud by
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Kklient tyto sluzby nechtél vyuzit, tak by si tedy k dané drokové sazbé musel pripocist
dalsi 0,6 %.

Fixace urokové sazby na 1 rok ani na 10 let nema pfiiliS vyznam, protoZe jsou
mésicni splatky neimérné vysoké. Nejvyhodnéjsi je v tomhle pripadé fixace pétileta,
nicméné ani tam mésicni splatky pri dobé splatnosti 30 let neklesnou pod 10 tisic,
i kdyZ rozdil neni tak vyrazny. PouZiti této banky pro financovani hypotecniho tvéru
neni tak vyhodné, jako predchozi pripady, predevsim tedy mBank a UniCredit Bank.

Vzhledem k tomu, Ze je nutné k dosaZeni téchto urokovych sazeb sjednani
pojisténi schopnosti splacet, tak je samozrejmé, Ze mési¢ni naklady stoupnou jesté
o tyto poplatky. Podobné jako u Equa bank zaleZi na tom, co vSechno chce Kklient
pojistit, nicméné kdyby chtél kompletni balicek, tedy pojisténi pracovni neschopnosti,
invalidity III. stupné, smrti i ztraty zaméstnani (kdy pojiStovna plati aZ Sest po sobé
jdoucich mésicnich splatek), tak by klient mési¢né platil 7 % z vySe pravidelné
mésicni splatky avéru, coz by pri splatce 11 432 K¢ (tedy pri dobé splatnosti 25 let
a fixaci urokové sazby na 5 let) c¢inilo 800 K¢. Pii porovnani s nabidkami pojisténi
u ostatnich bank vSak tato nabidka neni prili§ vyhodna, prestoZe je lepsi nez u Equa

bank.

5.2.1.5 Wiistenrot

Tato banka nabizi hypotecni uvéry do 90 % hodnoty zastavované nemovitosti (doslo
tedy ke zméné od konce minulého roku, kdy bylo zpracovavano porovnani nabidek
bank). Jako jedna z mala nenuti klienty, aby méli u nich zaloZeny bézny ucet. Doba
splatnosti je 5 az 30 let a délka fixace na 1, 2, 3, 5 nebo 10 let. Bonitni klienti, kter{
Zadaji o uvér v minimalni hodnoté 1 800 000 K¢, ktery je do 85 % hodnoty zajisténi,
mohou ziskat EXTRA trokovou sazbu, coZ je v podstaté sleva 0,2 %, ktera se vSak tyka
pouze trileté a pétileté fixace. Dalsi slevu 0,2 % pak Ize ziskat pfi sou¢asném sjednani
zvyhodnéného Zivotniho a majetkového pojisténi. Neplati se poplatky za Cerpani
Uuvéru ani za spravu uvérového uctu. Za zpracovani aveéru se plati poplatek 2 400 K¢.
Mimoradna splatka je bez poplatku pouze tehdy, kdyZ se jedna o ¢ast uvéru nad 70 %
zajisténi.

Urokové sazby v niZe uvedené tabulce jsou jiz po odelteni slevy 0,2 % pti
souCasném uzavieni zvyhodnéného Zivotniho a majetkového pojisténi, tudiZz pokud

by ho klient nechtél, tak by mu mésicni splatka o néco stoupla.
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Tab. 22: Mésicni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace -Wiistenrot

Fixace 1rok 2 roky 3 roky 5let 10 let

Doba
splatnosti 3,79 % 3,79 % 2,19 % 2,34 % 6,20 %
15 let 18 595 18 595 16 634 16 812 22073
20 let 15172 15172 13131 13 315 18 564
25 let 13 166 13166 11 046 11235 16 743
30 let 11 867 11 867 9 669 9865 15618

Zdroj: Vlastni zpracovdni, idaje prevzaty z webu Wiistenrot [25]

Z tabulky vyplyva, Ze fixace na deset let je krajné nevyhodn4, tudiZ nema smysl
o ni uvaZovat. Stejné tak ani jednoletd ¢i dvouleta fixace neni prili§ vyhodna, tudiz lze
realné uvazovat pouze o té tiileté Ci pétileté, na kterou se pri splnéni podminek muze
vztahovat EXTRA Urokova sazba, tedy dalsi zvyhodnéni. Dané Grokové sazby jsou sice
vyhodnéjsi neZ u Sberbank, ale jinak je konkurence levnéjsi, tudiZ ani tato banka
nebude pro tuto rodinu prilis lukrativni.

Informace o konkrétni nabidce zvyhodnéného Zivotniho a majetkového
smrt) stoji priblizné 100 K¢ za mésic a majetkové pojisténi pak priblizné 1 700 K¢

za rok (coZ je 142 K¢ za mésic).
5.2.2 Druhy modelovy pripad

Popis rodiny a rodinné situace:

Jedna se o mlady nesezdany bezdétny par. Partnerovi je 25 let, ma pracovni pomér se
smlouvou na dobu neurcitou a jeho Cisty mési¢ni prijem ¢ini 14 000 K¢. Partnerce je
22 let, ma také pracovni pomér se smlouvou na dobu neurcitou a jeji Cisty mési¢ni
prijem ¢ini 10 000 K¢. Vzali si spotrebitelsky avér na vybaveni domacnosti, ktery
budou splacet jesté Sest let s mésicni splatkou 4 200 K¢. Oba dva maji Zivotni pojisténi
ve vysi 350 K¢ a v ramci doplitkového penzijniho spoteni si mési¢né spofi na penzi

500 K¢. Par si chce poridit garsonku ve mésté, ktera stoji 1 000 000 K¢. Nemaji zadné
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uspory, ale mohli by prodat automobil, z cehoZ by ziskali ptiblizné 100 000 K¢,

kterymi by pripadné uvér mohli spolufinancovat.

Tab. 23: Modelovy pripad 2 - prijmy a vydaje

Prijmy Vydaje
Partner 14 000 K¢ Spotrebitelsky uvér 4200 K¢
Partnerka 10 000 K¢ Zivotni pojisténi 700 K¢
Sporeni na penzi 1000 K¢
Celkem 24 000 K¢ Celkem 5900 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Z tabulky vyplyva, Ze tato rodina sice nema prilis vysoké prijmy, nicméné ani
jejich vydaje nejsou v porovnani s predchozi rodinou markantni. Pravda je, Ze sice jiz
splaci jeden uvér, ktery si poridili pomérné nedavno, tudiZ ho budou muset jesté Sest
let splacet, ale po jeho splaceni jim volné finance vyznamné vzrostou. Dale nemaji
déti, tudiZ odpadaji rizné potrebné vydaje, které jsou s détmi spojené, nicméné
vzhledem ktomu, Ze partnerce je 22 let a partnerovi 25 let, d4 se ocekavat, Ze
v horizontu do deseti let budou o détech uvazovat. Vzhledem k tomu, Ze se v dne$ni
dobé hypotecni uvéry poskytuji spiSe na del$i dobu, mohla by pripadna materska
dovolend (atedy ztrata partnercina prijmu) ohrozit splaceni hypotecniho Gvéru. Je
vSak pravda, Ze vté dobé by jiZ mohli mit splaceny spotiebitelsky uvér, nebo by
partner mohl sehnat 1épe placenou praci a tyto problémy by odpadly.

Pomoci kalkulacky pro vypocet Zivotniho minima, ktera se nachazi
na strankach Ministerstva prace a socidlnich véci, bylo zjisténo, Ze Zivotni minimum
pro tuto konkrétni rodinu je 5 970 K¢. Vzhledem k tomu, Ze po odecteni zavazki
a zivotniho minima zlistane rodiné 12 130 K¢, tak nelze s jistotou Fici, jestli rodina

hypotecni avér ziska.
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Tab. 24: MaximdIni mésicni spldtka 2

Piijmy 24 000 K¢

Vydaje 5900 K¢
Koeficient Zivotniho minima 9 552 K¢
Maximalni mésic¢ni splatka 8 548 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Vzhledem k tomu, Ze tato rodina nema prilis vysoké prijmy a navic kvili svym
zavazkim spada do rizikovéjsi skupiny, tak byl pouzit koeficient pro vypocet
Zivotniho minima ve vysi 1,6. Maximalni mési¢ni splatka tedy miZe byt priblizné
8500 K¢ pokud by si rodina nechtéla nechat Zadnou rezervu, coz je
nepravdépodobné. Navic by jim banka pravdépodobné takovy uvér viibec neschvalila.
Bylo by tedy idealni, kdyby se mési¢ni splatka pohybovala maximalné okolo 6 500 K¢
aitak je zde vyssi riziko, Ze rodina v budoucnosti nebude schopna tento uvér splacet.

Rodina by si rdda koupila garsonku, kterda ma hodnotu 1 000 000 K¢, nicméné
si na tuto nemovitost chtéji ptijcit celou tuto ¢astku, tedy LTV by bylo 100 %. Pokud
by s tim vSak byly problémy, maji moZnost prodat automobil a vyuzit odhadovany
vytézek z prodeje, ktery ¢ini 100 000 K¢, k financovani této nemovitosti, tudiz by LTV
kleslo na 90 %, protoZe by vySe uvéru byla pouze 900 000 K¢.

5.2.2.1 mBank

Informace o této bance a jejich akcich jsou pochopitelné totoZné jako u prvniho
modelového pripadu, tudiZ nema vyznam je zde znovu opakovat. Rozdil u tohoto
pripadu vSak tkvi v tom, Ze jsou zde dvé moZné varianty vySe uvéru, tudiz budou pro
pirehlednost vypracovany dvé tabulky.

Pojisténi se opét plati za prvnich 24 meésici jednorazové, tedy 1,5 %
z poskytnuté ¢astky, coZ je v tomto pripadé 15 000 K¢. Nasledné se pak plati 0,025 %
z dluzné castky, coZ ¢ini zpocatku priblizné 200 K¢ mésicné, ale postupné bude tato

Castka dale klesat.
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Tab. 25: Mésicni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - mBank (LTV 100 %)

Fixace Variabilni 1rok 2roky 3roky 4roky 5let
Doba sazba
splatnosti 2,89 % 3,04% 294% 2,34% 2,64% 2,54%
10 let 9 605 9675 9628 9354 9491 9 445
15 let 6 853 6 925 6877 6 593 6 734 6 687
20 let 5491 5566 5516 5221 5367 5319
25 let 4 685 4763 4711 4 406 4 557 4506

Zdroj: Vlastni zpracovdni, idaje prevzaty z webu mBank [33]

Z tabulky vyplyva, Ze hypotec¢ni Gvér na 10 i 15 let je nepravdépodobny,
protoZe by rodiné nezbyla témér Zadna rezerva, tudiz by ji banka takovy uveér
neposkytla. Pokud by vSak hypotecni uvér chtéli splatit co nejdrive, tak je mozné si
sjednat dobu splatnosti na 20 let a irokovou sazbu si zafixovat na 3 roky, nicméné je
nutné ktéto Castce jeSté pripocitat pojisténi, jinak by se turokova sazba zvedla

0 0,25 % a mésicni splatka by pak vzrostla na 5 343 K¢.

Tab. 26: Mésicni spldatky podle doby splatnosti a délky fixace - mBank (LTV 90 %)

Fixace Variabilni 1rok 2roky 3roky 4roky 5let
Doba sazba
splatnosti 2,59 % 2,74% 2,64% 1,84% 2,34% 2,24%
10 let 8521 8583 8 542 8217 8419 8378
15 let 6 039 6103 6 061 5726 5934 5891
20 let 4809 4 875 4831 4 485 4 699 4656
25 let 4078 4147 4101 3745 3965 3921

Zdroj: Vlastni zpracovdni, udaje prevzaty z webu mBank [33]

Vtomto piipadé jsou jiz drokové sazby klasické, tedy stejné jako byly
u prvniho modelového pripadu. Nicméné pokud by tedy rodina chtéla uvér splacet

pouze 10 nebo 15let, tak zde také neni redlna Sance, Ze by uvér mohla ziskat. Pokud
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by urokovou sazbu fixovala na 3 roky, tak by ji zbyla rezerva priblizné 2 500 K¢
mésicné, coz neni prilis, ale zalezi na preferencich klienta a na bance, zda by jim
opravdu tento rizikovéjsi uvér poskytla. Vzhledem k tomu, Ze jiZ rodina je zadluZena
ajeji prijmy nejsou prili§ vysoké, tak by ani vtomto pripadé hypotetni uvér
pravdépodobné neziskala.

Pokud by rodina zvolila dobu splatnosti 20 let, tak by jeji mési¢ni splatka byla
zhruba o 800 K¢ niZ3{, neZ kdyby méli 100% hypotéku. Otazkou ziistava, zda se rodina
radsi vzda auta, aby ziskala tuto slevu, nebo jestli si radsi ptiplati a ponecha si
automobil. Navic ziskani takovéto hypotéky je porad jesté rizikové v obou pripadech.

Pojisténi by vtomto pripadé cinilo za prvnich 24 meésici jednorazové
13 500 K¢ a poté zpocatku 190 K¢ mésicné. Tato ¢astka by vSak porad klesala.
prili$ velky rozdil mezi 100% a 90% hypotékou a v pripadé 90% hypotéky by meésicni
splatka klesla pod 4 000 K¢ a pochopitelné hypotéku s takovymi parametry by jiZ
ziskali bez vétSich problémi.

Nicméné ztabulek a dané situace je patrné, Ze si tato rodina muZe bez
problémi sjednat 100% hypotecni uvér a automobil si ponechat, protoze rozdily

ve splaceni nejsou markantni.

5.2.2.2 UniCredit Bank

Podrobnosti k této bance jiz byly uvedeny u prvniho modelového pripadu, tudiz je
zde vypracovano rovnou porovnani uvérovych mozZnosti. UniCredit Bank je vSak
znama pro svoje prisnéjsi podminky a vyssi koeficienty Zivotniho minima [43], tudiZ
kdyby pro tuto rodinu stanovila nejvyssi koeficient, tedy 2,0, tak by to znamenalo, Ze
by rodiné Zivotni minimum stouplo na 11 940 K¢ a maximalni moZna splatka by byla
6 160 K¢, aniz by rodiné zbyla jakakoli rezerva. Bez rezervy vsSak stejné neni
poskytnuti uvéru pravdépodobné, tudiz redlnd maximalni splatka hypotéky se miize
pohybovat tak kolem 4 000 K¢.

Vzhledem ke vSem zjiSténym skuteCnostem a danym rizikim neni
pravdépodobné, Ze by banka rodiné poskytla 100% hypotéku, protoZe by se mimo
jiné mésicni splatky nedostaly na 4 000 K¢. Proto jsou zde stanoveny pouze vypocty
90% hypotéky. Je tedy ziejmé, Ze kdyby rodina chtéla hypotec¢ni avér od této banky,

byla by nucena automobil prodat. Dale by pfri jizZ popisované situaci nemélo vyznam
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uvadét meésicni splatky pii dobé splatnosti 10 ¢i 15 let, protoZe neni mozné, aby

rodina uvér s takovymi podminkami ziskala.

Tab. 27: Mésicni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - UniCredit Bank
(LTV 90 %)

Fixace Variabilni 1rok 3 roky 5let 10 let
Doba sazba
splatnosti 3,69 % 5,34 % 3,19 % 3,29 % 4,14 %
20 let 5308 6110 5077 5123 5520
25 let 4 598 5441 4 357 4 405 4820
30 let 4138 5020 3887 3937 4370

Zdroj: Vlastni zpracovdni, udaje prevzaty z webu UniCredit Bank [29]

Vzhledem kvysi splatek pri dobé splatnosti 20 a 25 let vSak neni prilis
pravdépodobné, Ze by tato rodina ziskala hypotecni Gvér s danymi podminkami.
Jedinou variantou, kdy by jim byla hypotéka poskytnuta, je ptri dobé splaceni 30 let
a pti 90 % hodnoty zastavované nemovitosti, tudiZ s prodejem automobilu. Takovéto
podminky nejsou pro rodinu ptili§ priznivé, protoze jim nezbyvaji Zddné moZnosti

vybéru. Vybér této banky pro financovani své nemovitosti tedy neprichazi v avahu.

5.2.2.3 Equa Bank

Podobné jako u ostatnich bank, i u této jiz byly podrobnosti ohledné podminek
popsany drive, nicméné tato banka nema tak prisné podminky ohledné Zivotniho
minima, prijma a zavazki, tudiZ je na tom v porovnani s UniCredit Bank a dokonce
i mBank vyrazné 1épe. V tomto pripadé tedy lze uvazovati o 100% hypotéce.

Jak jiz bylo zminéno u prvniho modelového pripadu, tak sjednani pojisténi zde
nema velky vyznam, protoZe nedochazi k Zadnym slevam z urokové sazby a navic by
mésicni vydaje stouply o necelych 700 K¢, které by rodina musela vynalozit praveé

na toto pojisténi.
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Tab. 28: Mésicni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - Equa Bank (LTV 100 %)

Fixace 1rok 3 roky 5let
Doba
splatnosti 5,19% 3,79 % 3,79 %
10 let 10700 10025 10 025
15 let 8007 7292 7 292
20 let 6705 5950 5950
25 let 5957 5163 5163
30 let 5485 4 654 4 654

Zdroj: Vlastni zpracovdni, udaje prevzaty z webu Equa Bank [27]

Pro porovnani zde byly uvedeny i mési¢ni splatky hypotecniho uvéru, jehoZz
doba splatnosti by byla 10 let. Pochopitelné takovy avér rodina ziskat nemiize,
nicméné dobu splatnosti 15 let u této banky i pti 100% hypotéce Ize. Rodiné by kviili
vysSim Urokovym sazbam pfii tiileté a pétileté fixaci sice zbyla rezerva pouhych

1 300 K¢, ale banka by jim takovy uvér s nejvétsi pravdépodobnosti poskytla.

Tab. 29: Mésic¢ni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - Equa Bank (LTV 90 %)

Fixace 1rok 3 roky 5let
Doba
splatnosti 4,59 % 2,09 % 2,09 %
10 let 9367 8318 8318
15 let 6926 5829 5829
20 let 5738 4591 4591
25 let 5049 3854 3854
30 let 4608 3367 3367

Zdroj: Vlastni zpracovdni, tidaje prevzaty z webu Equa Bank [27]

V tomto pripadé by rodina dokonce méla Sanci ziskat uvér s dobou splatnosti
pouhych 10 let, pokud by si drokovou sazbu zafixovala na 3 nebo 5 let.

Pravdépodobnost neni priliS vysoka, protoze by jim nezbyvala témér zadna rezerva,
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ale banka by o tom alespon uvazovala, cozZ je pozoruhodné. Rodiné by se to vSak
nemuselo prilis vyplatit kvili jiZ zminované minimalni rezervé.

Pri 90% hypotéce by vSak rodina méla nizsi splatky az o 1400 K¢, coZ je
pomérné vyznamny rozdil, nehledé na to, Ze tato banka skyta mnohem vice moznosti
nez konkurence. Rozhodné se tedy vyplati uvazovat o prodeji automobilu kvili vétsi
usporie, nicméné pokud by si rodina zvolila delsi splaceni, tedy 25 nebo 30 let, tak jim
i bez prodeje automobilu vznikne dostatecna rezerva, tudiz tuto vyhodu jiZ nebudou

potiebovat.

5.2.2.4 Sberbank

Tato banka je u rizikovéjsich klienti podobné benevolentni jako Equa Bank, tudiz
i zde je vysoka pravdépodobnost, Ze rodina na uvér dosahne. Nicméné u této banky
jsou tirokové sazby jiZ po slevach za sjednané pojisténi a aktivni vyuZivani FER konta,
tudiZ je nutné pocitat s urcitou rezervou v pripadé, Ze by klient tyto podminky

nesplnil.

Tab. 30: Mésic¢ni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - Sberbank (LTV 100 %)

Fixace 1rok 3 roky 5let 10 let
Doba
splatnosti 4,79 % 3,69 % 3,66 % 4,99 9,
10 let 10 537 9978 9964 10 602
15 let 7 833 7 242 7228 7903
20 let 6521 5898 5882 6 594
25 let 5763 5109 5092 5840
30 let 5281 4 597 4580 5362

Zdroj: Vlastni zpracovdni, udaje prevzaty z webu Sberbank [30]

Mésic¢ni splatky pti dobé splatnosti 10 let jsou zde opét uvedeny pouze
pro srovnani. Banka uUvér stakovymi podminkami nemuZe poskytnout, protoze
meésicni ptijmy rodiny jsou nedostacujici.

Urokové sazby u fixaci na 3 a 5 let jsou nepatrné niz$i neZ u Equa Bank,

nicméné uspora neni prili§ vyznamna. Jedna se o necelou stokorunu. Opét vSak rodina
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miiZe ziskat hypotéku s dobou splatnosti 15 let, coZ u ostatnich bank (kromé Equa
Bank) nebylo moZné. Ani vtomto piipadé tedy neni nutné, aby prodavala sviij
automobil.

U této banky si lze drokovou sazbu fixovat také na 10 let, nicméné se to prilis
nevyplati, protoZe vzhledem ktomu, Ze je drokova sazba vysoka, tak by mési¢ni
splatka vzrostla o necelych 800 K¢, coz se nevyplati. Stejné tak se ze stejnych divodi

nevyplati zafixovani urokové sazby na 1 rok.

Tab. 31: Mésicni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - Sberbank (LTV 90 %)

Fixace 1rok 3 roky 5let 10 let
Doba
splatnosti 3,99 % 2,89 % 2,56 % 4,79 %
10 let 9132 8661 8523 9483
15 let 6678 6 185 6 042 7 050
20 let 5475 4960 4811 5869
25 let 4773 4235 4 081 5186
30 let 4320 3761 3601 4753

Zdroj: Vlastni zpracovdni, udaje prevzaty z webu Sberbank [30]

Ani vtomto pripadé vsSak rodina nedosdhne na hypotetni uvér s dobou
splatnosti 10 let, tudiZ je témér jisté, Ze jedina banka, ktera by jim takovy uvér mohla
poskytnout, je Equa Bank.

Urokové sazby se podobné jako u konkurence lisi v tom, zda se jedna o 100%
hypotéku nebo ne, tudiZ pokud by rodina nechtéla prodavat sviij automobil a chtéla
tak vyuzit 100% hypotéku, tak by si na mési¢ni splatce priplatila az 1 200 K¢. Situace
je vSak totoznd jako u Equa Bank - zaleZi na tom, jaké preference ohledné automobilu
rodina ma, protoZe pri delSi dobé splatnosti rodiné zbyde dostatecna rezerva, aniz by
musela automobil prodavat.

Tyto Urokové sazby vsak plati v pripadé, Ze si Kklient sjednd pojisténi
schopnosti splacet, jehoZ vysSe je 7 % zpravidelné mésicni splatky. Pri splatce
5092 K¢ (tedy 100% hypotéka, doba splatnosti 25 let, fixace irokové sazby 5 let) by

pojisténi Cinilo 357 K¢. V pripadé, Ze by rodina pojisténi nechtéla, tak by ji urokova
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sazba stoupla o 0,2 %, tudiZ by mési¢ni splatka ¢inila 5 202 K¢, coZ je vyhodnéjsi nez
samotné pojiSténi, nicméné vtomto pripadé je vétsi riziko toho, Ze rodina
v budoucnosti nebude schopna dostat svym zavazklim, tudiz by se jim dané pojisténi

mohlo vyplatit.

5.2.2.5 Wistenrot

Z informaci, které byly uvedené u této banky v predchozim modelovém pripadu,
vyplyva, Ze 100% hypotéku nelze viibec poskytnout, protoZe tato banka nabizi
hypotecni uvéry pouze do 90 % hodnoty zastavované nemovitosti. V tomto pripadé,
podobné jako u UniCredit Bank by tedy rodina s naprostou jistotou byla nucena
automobil prodat.

Wiistenrot, podobné jako UniCredit Bank, ma prisnéjsi kritéria hodnoceni klientti
[43], tudiZ je zde nutné pocitat s koeficientem Zivotniho minima 2,0. Zivotni
minimum tedy stoupne na 11 940 K¢ a maximalni mozna splatka bez jakékoli rezervy
bude ¢init 6 160 KC. Z téchto udaja tedy vyplyva, zZe vyse mésicni splatky se miize
realné pohybovat kolem 4 000 K¢.

Vzhledem k zjisténym podminkam nema vyznam sestavovat tabulku pro 100%
hypotéku a dale nema vyznam do tabulky zahrnovat kratké doby splaceni, protoZe

vyse splatky by neodpovidala pi{jmim rodiny.

Tab. 32: Mésicni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - Wiistenrot (LTV 90 %)

Fixace 1rok 2 roky 3 roky 5let 10 let
Doba
splatnosti 5,84 % 544 % 3,84 % 3,99 % 7,70 %
20 let 6 365 6161 5378 5449 7 361
25 let 5711 5495 4671 4746 6768
30 let 5304 5076 4214 4292 6417

Zdroj: Vlastni zpracovdni, idaje prevzaty z webu Wiistenrot [25]

Z tabulky vyplyva, Ze kvili pomérné vysokym turokovym sazbam jsou velmi
vysoké i mésicni splatky, tudiz vtomto pripadé by rodina nejspiS nedosahla ani

na uvér s dobou splatnosti 30 let.
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Tento modelovy piipad predstavuje rizikovou rodinu, kterd nema moznost ziskat
uvér u vSech bank, nicméné situace neni ani beznadéjna. Jedina z tohoto vyctu bank,
ktera by rodiné neposkytla Gvér, je Wiistenrot, a ani u UniCredit Bank by to rodina
konkrétni rodinu jsou Equa Bank a Sberbank. U mBank by nejspi$ avér také ziskali,

ale pouze s delsi dobou splatnosti.
5.2.3 Treti modelovy pripad

Popis rodiny a rodinné situace:

Jedna se o starS$i manzelsky par s dvéma dospélymi détmi, kterym je 19 a 22 let. Starsi
potomek jiZ s rodiCi neZije a sam si vydélava. Mladsiho rodice stale jeSté Zivi, protoZe
studuje. Manzelovi je 48 let, ma zaméstnanecky pomér se smlouvou na dobu
neurcitou a jeho Cisty mésicni prijem Cinf 18 000 K¢. ManZelce je 45 let, ma pracovni
pomér se smlouvou na dobu neurcitou a jeji Cisty mésicni prijem cini 16 000 KCc.
V soucasnosti nejsou zatiZeni Zadnym uvérem ani leasingem. Oba si spofi na penzi
pomoci doplitkového penzijniho spofeni, na které si posilaji 1 000 K¢ mési¢né. Chtéji
si poridit vlastni mens$i byt ve mésté, ktery stoji 1 500 000. Nemaji Zadné volné

uspory, ale vlastni chatu v hodnoté 500 000 K¢, kterou by mohli zastavit.

Tab. 33: Modelovy pripad 3 - prijmy a vydaje

Prijmy Vydaje
Manzel 18 000 K¢ Sporeni na penzi 2 000 K¢
Manzelka 16 000 K¢
Celkem 34 000 K¢ Celkem 2 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Tato rodina nemd pftiliS nizké piijmy, jako tomu bylo u predchoziho
modelového pripadu, dokonce ani nema Zadné zavazky kromé toho, Ze si mési¢né oba

manzelé posilaji 1 000 K¢ na dopliitkové penzijni sporeni. Rizikovost této rodiny vsak
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spociva ve véku Zadatelil. Tento manZelsky par je starsi, navic pti Zadosti o hypotec¢ni
uvér se uvadi vék starsiho spoluzadatele, v tomto pripadé tedy vék manzela. Nékteré
banky pak pozaduji splaceni Uvéru pred dosaZenim 70 roku, ovSem v nékterych
bankach to miiZe byt jiz pred 65 rokem. Navic manZelé opét nemaji Zddné uspory, coz
by mohl byt problém, nicméné mohou navic dat do zastavy svoji chatu, kterd ma
hodnotu 500 000 K¢.

Problém s vékem by mohl byt i ten, Ze starsi lidé si hlife hledaji zaméstnani,
pokud by ztratili to dosavadni. Navic manzZelé jesté Zivi svého mladsiho syna, ktery
studuje. Z téchto dlivodii by rodina pro banku mohla byt rizikovéjsi. Pravda je, Ze syn
je jiz dospély a v pripadé finan¢nich problému své rodiny by mohl vypomoci tim, Ze
by si naSel brigadu.

Pomoci kalkulacky pro vypocet zivotniho minima, kterd se nachazi
na strankach Ministerstva prace a socialnich véci, bylo zjiSténo, Ze Zivotni minimum
pro tuto konkrétni rodinu je 8 420 K¢. Vzhledem k tomu, Ze po odecteni zavazki
a zivotntho minima zistane rodiné 23 580 K¢, tak je po finan¢ni strance velmi

pravdépodobné, Ze rodina hypotecni uvér ziska.

Tab. 34: MaximdIni mésicni spldtka 3

Prijmy 34 000 K¢

Vydaje 2000 K¢
Koeficient Zivotniho minima 13472 K¢
Maximalni mésic¢ni splatka 18 528 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Vzhledem k tomu, Ze rodina nema uplné nizké piijmy a navic zde hrozi vékové
riziko, tak byl pouzit koeficient pro vypocet Zivotniho minima ve vysi 1,6. Nékteré
banky (zejména UniCredit Bank a Wiistenrot) vsak jisté vyuziji vyssich koeficientd.

V tomto pripadé by teoreticky byla maximalni mési¢ni splatka piiblizné 18 500
K¢, nicméné rodiné by nezbyla Zadna rezerva, tudiz realna splatka u vétSiny bank se

bude pohybovat okolo 15 000 K¢.
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Rodina si chce ptjc¢it 1 500 000 K¢, pricemZz hodnota nemovitosti je také
1 500 000 K¢, tedy LTV 100 %. Pokud by jim banka takovy uvér nechtéla poskytnout,
tak mohou dat do zastavy chatu v hodnoté 500 000 K¢, tzn., Ze by LTV kleslo na 75 %.

5.2.3.1 mBank

Tato banka tu sice byla jiz nékolikrat zminovana, nicméné v tomto pripadé by vyuzila
piisnéjsich pravidel pro hodnoceni Zivotniho minima. Divodem je jiZ zminovany
vysoky vék Zadateld, ktery z jinak bezproblémové rodiny vytvari rodinu rizikovou.
V tomto pripadé by se tedy s nejvétsi pravdépodobnosti pocitalo s koeficientem 2,0.
Zivotni minimum by pak stouplo na 16 840 K¢& maximalni mési¢ni splatka by klesla

na 15 160 K¢ a realna splatka by se pohybovala okolo 13 000 K¢.

Tab. 35: Mésicni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - mBank (LTV 100 %)

Fixace Variabilni 1rok 2roky 3roky 4roky 5let

Doba sazba

splatnosti 2,89 % 3,04% 294% 2,34% 2,64% 2,54%
10 let 14 408 14512 14443 14 032 14236 14168
15 let 10 280 10388 10315 9 889 10101 10030
20 let 8237 8 349 8274 7 832 8051 7978
22 let 7 685 7799 7723 7 275 7 497 7 422

Zdroj: Vlastni zpracovdni, idaje prevzaty z webu mBank [33]

Vzhledem kvySe uvedené dedukci je zretelné, Ze hypotecni uvér s dobou
splatnosti 10 let neni mozZné této rodiné poskytnout, protoZze by to pro banku
znamenalo vysoké riziko. Na delsi dobu vSak rodina dosahne bez problémi, tudiz ji
porad zbyva nékolik moznosti vybéru. ZaleZi na tom, jestli preferuje rychlé splaceni,

Pokud by rodina preferovala co nejrychlejsi mozné splaceni, tak se ji nabizi
uvér na 15 let s fixaci urokové sazby na 3 roky, kdy je vySe mési¢ni splatky 9 889 K¢,
pochopitelné je opét nutné k této Castce pripocitat pojisténi, které Cini za prvni dva
roky jednorazové 22 500 K¢ a poté mésicné priblizné 300 K¢ (tato ¢astka postupem

Casu klesa, protoZe se vypocitava z aktualni dluzné c¢astky).
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na 22 let, coz je vzhledem k véku starsiho Zadatele maximalni moZna doba splatnosti,
a pri fixaci arokové sazby na 3 roky by mésicné platila 7 275 K¢ plus pojisténi. To je
uspora priblizné 2 500 K¢ mésicné, nicméné za cenu splaceni az do diichodového

veéku.

Tab. 36: Tab. 35: Meésicni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - mBank
(LTV 75 %)

Fixace Variabilni 1rok 2roky 3roky 4 roky 5let

Doba sazba

splatnosti 2,59 % 2,74% 264% 1,84% 2,34% 2,24%
10 let 14 202 14305 14236 13 695 14032 13964
15 let 10 066 10172 10101 9543 9 889 9819
20 let 8014 8125 8 051 7 475 7 832 7760
22 let 7 459 7572 7 497 6913 7275 7 202

Zdroj: Vlastni zpracovdni, udaje prevzaty z webu mBank [33]

Vzhledem ktomu, Ze tato banka poskytuje 100% hypotéky, tak jedinym
splatky.

Zastaveni chaty sice neni takova obét jako prodej automobilu, nicméné porad
to predstavuje urcité riziko a zaleZi pouze na rodiné, zda jim to riziko za pomérné
nizkou slevu stoji. Pri zastaveni chaty by totiz ziskali splatky niZsi pouze o cca 400 KE¢.

Vzhledem k rodinnym pomértim, které nejsou zlé, se jim tento krok prili$ nevyplati.

5.2.3.2 UniCredit Bank

Jak jiZ bylo zminéno drive, tak UniCredit ma jiz tradicné vysoké naroky na prijmy
klienta, tudiZ i vtomto pripadé bude nutné pouZit koeficient 2,0. Plati tedy to, co
u predchozi mBank, tedy Ze Zivotni minimum stoupne na 16 840 K¢ maximalni

mésicni splatka klesne na 15160 K¢ a redlna splatka se bude pohybovat okolo

13 000 K¢.
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Tab. 37: Mésicni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - UniCredit Bank
(LTV 100 %)

Fixace Variabilni 1rok 3 roky 5let 10 let
Doba sazba
splatnosti 3,69 % 5,34 % 3,19 % 3,29 % 4,14 %
10 let 14 967 16 160 14 616 14 686 15 287
15 let 10 864 12129 10 496 10 569 11 201
19 let 9163 10 485 8781 8857 9513

Zdroj: Vlastni zpracovdni, udaje prevzaty z webu UniCredit Bank [29]

Pochopitelné podobné jako u mBank zde neni moZzné poskytnout uvér s dobou
splatnosti 10 let, nicméné ani u delS$i doby splatnosti neni jisté, zda banka uvér
poskytne, protoze 100% hypotéka je pro ni velké riziko, které nerada podstupuje.

Maximalni doba splaceni je v tomto pripadé pouze 19 let, pricemz kdyby si
klient zafixoval urokovou sazbu na 3 roky, tak by mési¢ni splatka c¢inila 8 787 K¢, coz
neni priliS, nicméné ani v tomto pripadé neni jisté, zda by klient vér ziskal.

Pokud by tedy chtéla rodina znéjakého diivodu pravé tuto banku, tak by
s nejvétsi pravdépodobnosti byla nucena dat do zastavy i chatu, kterou vlastni. Pak by

urokové sazby a mési¢ni splatky vypadaly nasledovné:

Tab. 38: Mésicni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - UniCredit Bank
(LTV 75 %)

Fixace Variabilni 1rok 3 roky 5let 10 let
Doba sazba
splatnosti 1,79 % 4,04 % 1,79 % 1,79 % 2,84 %
10 let 13 661 15215 13 661 13 661 14 374
15 let 9508 11125 9508 9508 10 244
19 let 7766 9434 7766 7766 8520

Zdroj: Vlastni zpracovdni, udaje prevzaty z webu UniCredit Bank [29]
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Nejen, Ze je vtomto pripadé mnohem vétsi pravdépodobnost, Ze rodina
hypotéku dostane, ale dochazi také kvyraznym mésicnim usporam, které
pri zafixovani irokové sazby ¢ini 1 000 K¢ a pri variabilni sazbé dokonce 1 300 K¢.

Opét jsou sazby uvedené jiZ po slevach za aktivni vyuZzivani bézZného tuctu
a za sjednani jednorazového pojisténi CARDIF, které v tomto pripadé ¢ini 45 000 KC.
Pokud by rodina pojisténi nechtéla, musela by si k irokové sazbé pricist 0,5 %.
Pri dobé splatnosti 15 let a trokové sazbé zafixované na 3 nebo 5 let by pak mésicni
splatka cinila 9 855 K¢, coz je o 347 K¢ vice. Vzhledem k tomu, Ze rodina nema témeér
Zadné volné uspory a toto pojisténi je pomérné drahé, tak by se jim pravdépodobné
vyplatilo si priplatit na mési¢ni splatce a pojiSténi nesjednavat. Mési¢ni splatka by se
v tom pripadé velmi podobala splatce u mBank, nicméné tam by rodina nemusela
zastavovat svou chatu. Pljcka u UniCredit Bank tedy pro né neni prili§ vyhodna

nehledé na to, Ze neskyta piiliS moznosti vybéru.

5.2.3.3 Equa Bank

Jak jiz bylo ovéreno u predchoziho modelového pripadu, tak Equa Bank patri
k bankdm, které nemaji tak prisné podminky ohledné prijma jako napt. UniCredit

Bank. U této banky tedy plati ptivodni koeficient, tedy 1,6.

Tab. 39: Mésicni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - Equa Bank (LTV 100 %)

Fixace 1rok 3 roky 5let
Doba
splatnosti 5,04 % 3,79 % 3,79 %
8let 19018 18 138 18 138
10 let 15939 15038 15038
15 let 11893 10938 10938
20 let 9933 8925 8925
22 let 9413 8384 8384

Zdroj: Vlastni zpracovdni, udaje prevzaty z webu Equa Bank [27]

Pii zkoumani hranic avér bylo zjiSténo, Ze banka nevylucuje poskytnuti

hypotéky s dobou splatnosti 8 let a délkou fixace 3 roky, kdy by se splatka prehoupla
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pfes 18 000 K¢ Rodiné by ale nezbyla témér Zadna rezerva, a tudiz by zalezelo
na kone¢ném rozhodnuti banky, ale vylou¢ena tato moZzZnost zcela neni.

Ackoli by u Equa Bank méla rodina prileZitost ziskat ivér na pouhych 8 nebo
10 let, tak mésicni splatka by kvili vysokym drokim byla o vice nez 1 000 K¢ vyssi
neZ u mBank. Rodiné by se tato banka tedy vyplatila pouze v pripadé, Ze by

pozadovala avér na co nejkratsi dobu, aby ho co nejdrive splatila.

Tab. 40: Mésicni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - Equa Bank (LTV 75 %)

Fixace 1 rok 3 roky 5 let
Doba
splatnosti 4,44 % 2,09 % 2,09 %
8let 18 593 16 981 16 981
10 let 15502 13 863 13 863
15 let 11429 9715 9715
20 let 9441 7 652 7 652
22 let 8911 7093 7093

Zdroj: Vlastni zpracovdni, tidaje prevzaty z webu Equa Bank [27]

Pravda je, Ze pri zastavé chaty urokové sazby vyrazné klesaji a mésicni splatky
jsou o vice nez 1 000 K¢ nizsi, nicméné v porovnani se 100% hypotékou od mBank
zde rodina uSetri pouze cca 200 K¢, navic za tu cenu, Ze ohrozi vlastnictvi svoji chaty.
Otazkou tedy je, zda se tato nepatrna sleva rodiné vyplati.

Jediny pripad, kdy je tato banka vyrazné vyhodnéjsi, je ten, Ze miZe rodiné
poskytnout tivér na 10, popripadé dokonce 8 let, a porad rodiné zbyde urcita rezerva.
Pokud by tedy rodina chtéla uvér co nejdrive splatit, vybere si tuto banku a da

Rodina by si mohla k hypotéce sjednat pojiSténi, nicméné jak jiz bylo diive
zminéno, tak by neziskala Zadnou dalsi slevu, a navic by ji mési¢ni vydaje kviili platbé

pojistného vzrostly o vice nez 1 000 K¢.

5.2.3.4 Sberbank
Tato banka ma3, jak jiz bylo drive zjisSténo, podobna métitka pro ziskani hypotecniho
uvéru jako Equa Bank, tudiz koeficient Zivotniho minima opét zlistava na hodnoté 1,6.
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Tab. 41: Mésicni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - Sberbank (LTV 100 %)

Fixace 1rok 3 roky 5let 10 let
Doba
splatnosti 4,79 % 3,69 % 3,66 % 4,99 9,
8let 18 841 18 068 18 048 18983
10 let 15757 14967 14 946 15902
15 let 11 699 10 864 10841 11854
20 let 9727 8 847 8823 9891
22 let 9203 8 305 8 281 9371

Zdroj: Vlastni zpracovdni, idaje prevzaty z webu Sberbank [30]

Sberbank, podobné jako Equa Bank, umozZnuje sjednani hypotec¢niho uvéru jiz
na dobu splatnosti 10 let, a dokonce i v ptipadé doby splatnosti 8 let, by rodiné méla
jisté Sance na ziskani. Nicméné i tato banka ma u 100% hypotéky pomérné vysoké
urokové sazby, tudiZ jsou mési¢ni splatky vyrazné vyssi nez u mBank. Jsou sice

nepatrné niz$i nez u Equa Bank, ale poiad plati fakt, Ze vyznam vzeti si hypotéky

pravé u této banky je pouze v pripadé€, Ze by rodina chtéla uvér splatit co nejdrive.

Tab. 42: Mési¢ni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - Sberbank (LTV 75 %)

Fixace 1rok 3 roky 5let 10 let
Doba
splatnosti 3,89 % 2,79 % 2,46 % 4,69 %
8let 18208 17 452 17 229 18 769
10 let 15109 14 339 14 113 15 684
15 let 11013 10208 9974 11 621
20 let 9003 8162 7919 9 644
22 let 8 465 7 609 7 363 9199

Zdroj: Vlastni zpracovdni, idaje prevzaty z webu Sberbank [30]

77



V tomto ptipadé se zastava chaty priliS nevyplati, protoZe trokové sazby jsou
vyssi neZ u Equa Bank a rodina by mésicné zaplatila priblizné o 300 K¢ vice. Dale je
nutno podotknout, Ze podobné vysoké mésicni splatky ma mBank u 100% hypotéky,
kde by rodina chatu viibec do zastavy nemusela davat.

Opét tedy plati, Ze by se zastava chaty vyplatila pouze v ptipadé, Ze by rodina
chtéla uveér co nejrychleji splatit, nicméné v tomto piipadé je vyhodnéjsi Equa Bank.
Navic tyto urokové sazby plati pouze pri sjednani pojisténi schopnosti splacet, které
¢ini 7 % z aktualni mési¢ni splatky, tedy v pripadé, Ze by rodina chtéla ivér na 8 let
s pétiletou fixaci urokové sazby, tak by pojistné Cinilo 1 207 K¢, coZ by mohlo ohrozit

rodinny rozpocet.

5.2.3.5 Wiistenrot

Jak jiZ bylo rec¢eno u predchoziho modelového pripadu, tak Wiistenrot neposkytuje
100% hypotec¢ni uvéry, tudiZ je u této banky nutnost dat chatu do zastavy. Kromé
toho je vSak tato banka, podobné jako UniCredit Bank, pomérné prisna, co se tyce
podminek ohledné prijmi, tudiz je nutné pocitat s koeficientem Zivotniho minima 2,0,
tedy s Zivotnim minimem 16 840 K¢ a maximalni moZnou mési¢ni splatkou 15 160 K¢.

Realna splatka se tedy bude pohybovat okolo 13 000 K¢.

Tab. 43: Mésicni spldtky podle doby splatnosti a délky fixace - Wiistenrot (LTV 75 %)

Fixace 1rok 2 roky 3 roky 5let 10 let

Doba
splatnosti 3,79 % 3,79 % 2,19% 2,34 % 6,40 %
10 let 15038 15038 13930 14 032 16 956
15 let 10938 10938 9784 9889 12984
20 let 8925 8925 7724 7 832 11 095
22 let 8 384 8 384 7 165 7275 10 604

Zdroj: Vlastni zpracovdni, idaje prevzaty z webu Wiistenrot [25]

V tomto piipadé opét plati, Ze rodina na avér s desetiletou dobou splatnosti
nedosahne. Mtize tedy vyuzit del$i doby splatnosti, nicméné v konkuren¢nim boji ani

tak neobstoji. Je sice pravda, Ze drokové sazby jsou vtomto piipadé niz$i neZ
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u Sberbank, ale mBank i Equa Bank je ma vyhodnéjsi. Dale u této banky neni piilis
moznosti vybéru, a ackoli klienti mohou vyuzit dobu splatnosti az 22 let, tak nelze
vyuzit 100% avér, tudiz je zde nutnost zastavit chatu.

Ze vsech zjisténych skutecnosti tedy vyplyvd, Ze pokud by rodina chtéla avér
splatit co nejdrive, tak by se ji vyplatil avér od Equa Bank a zastava chaty. Pokud by ji
nevadila delsi doba splaceni a chtéla splatky nizsi, aby ji zbyla vétsi finan¢ni rezerva,
tak by se ji nejvice vyplatil avér od mBank, kde by chatu do zastavy ani davat

nemusela.
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6 Shrnuti a doporuceni

Prakticka Cast této bakalaiské prace byla rozdélena na dva hlavni celky - na analyzu
vyvoje financovani bydleni v CR a na modelové piipady v rdmci hypote¢nich tvérd.
Zatimco v prvnim celku byly zjistovany informace obecné, tak druhy celek byl velmi
konkrétni a ponechava tedy prostor pro jeho mozné budouci rozsirovani.

Co se tyka samotné analyzy, tak velmi podstatnym zjisténim byla data
z Eurostatu, kterd poukazala na skute¢nost, Ze naprosta vétsina Cecht (tedy 80 %)
ma vlastni nemovitost, z ¢ehoZ zhruba Ctvrtina nemovitosti je zatiZena hypote¢nim
uvérem. Tento podil je srovnatelny s podilem lidi, ktefi Ziji v pronajmu. Z dat je
patrné, Ze uveér ze stavebniho sporeni ani nebyl uvazovan, protoze ten k samotnému
financovani nemovitosti pouZiva jen malo lidi (v praxi je vyuZivanéjsi spiSe
k financovani rekonstrukce, vybaveni ¢i jinych potifebnych véci spojenych
s bydlenim). Ztéchto zjiSténi tudiZ vychazela druha cast praktické prace, a to
modelové pripady, které tedy byly zamérené pouze na hypotecni uvéry.

Déale je z provedené analyzy patrné, ze zatimco pocty bank neustale nartstaji
a klientlim se tak oteviraji $ir§i moZnosti vybéru jim nejlépe vyhovujiciho ivéru, tak
vyvojovy trend diskontni sazby (a soucasné i urokovych sazeb) je prevaziné klesajici
a v soucasné dobé se urokové sazby ustalily na svém historickém minimu (2-3 %), coZ
vysvétluje zjistény nedavny narist objemia hypotecnich uvéra.

Z analyzy financovani bydleni vyplyva, Ze ackoli naprosta vétSina lidi v dneSni
dobé vyuZziva k financovani nakupu vlastni nemovitosti hypote¢ni avér, tak existuji
ijiné vyuzivané zpiisoby financovani, kromé zminovaného stavebniho spofeni je to
piredevsim spotiebitelsky ivér na nemovitosti, ke kterému se uchyluji prevazné lidé,
kterym je hypotecni uvér zamitnut.

Podstatné, nikoli vSak prekvapivé zjisténi je, Ze ceny nemovitosti za poslednich
25 let vzrostly vyraznéji nez primérné mzdy lidi, ktefi si tyto nemovitosti porizuji.
Zda tento trend bude dale pokracovat, neni zfejmé, ale v soucasné dobé nemovitosti
stale plati za efektivni investice.

V ivodu druhého celku praktické ¢asti byla provedena analyza trokovych sazeb
hypotecnich bank, aby mohly byt vybrany banky s nejvyhodnéjSimi podminkami. Je
vSak nutné podotknout, Ze analyza byla provedena v listopadu 2014 a konkrétni

nabidky bank se neustdle méni - napt. vyhlasuji urcité akce (sleva z irokové sazby
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pfi sjednani do urcitého data ¢i pfi sjedndni pojisténi atp.), méni Urokové sazby
a poplatky, tudiZ je mozné, Ze by v soucasnosti z analyzy vysly nékteré banky lépe nez
na podzim, a naopak.

Pii posuzovani samotnych modelovych ptipadi je nutné rozdélit je na dvé
skupiny - prvni modelovy pripad a ty dva zbylé. Toto rozdéleni plyne z toho, Ze prvni
namodelovana rodina ma pomérné vysoké prijmy, ma i néjaké vlastni prostiedky,
aikdyz ma urcité vydaje, tak je presto nejdivéryhodnéjsi rodinou ze vSech
uvedenych modelovych pripadt. Pro ni je tedy nejvyhodnéjsi UniCredit Bank, ktera se
v ostatnich pripadech nejevi jako nejlepsi volba. Dale se nabizi mBank, ktera ma take
velmi vyhodné podminky, a vuavahu by prichazela jesté Equa Bank, zatimco
nad ostatnimi bankami by uvaZovani bylo zbytecné. Tato modelova rodina se také
nejvice blizi typickému Zadateli o hypotecni uvér (kvili neochoté jednotlivych bank
poskytnout tyto informace bylo nutné je pievzit ze serveru chytryhonza.cz, kde jsou
uvedeny informace z roku 2012).

U zbylych dvou modelovych ptipadi, kdy rodiny nemaji prili§ ptiznivé finan¢ni
podminky, se jevi mBank jako dobra volba pouze za predpokladu, Ze by rodiny
upiednostiiovaly dlouhodobé splaceni a minimalni mési¢ni splatky, protoze jako
jedind nabizi pomérné vyhodné urokové sazby u 100% hypotéky, tudiz zde neni
nutnost obstaravani dalSich financ¢nich prostiredki ¢i zastavy dalSi nemovitosti. Pokud
by rodiny upiednostiiovaly co nejkratsi moZnou délku splaceni, tak by
nejvyhodnéjSimi variantami byly Equa Bank a Sberbank, které maji volnéjsi
podminky ohledné bonity klienta. UniCredit Bank, ktera byla u prvniho modelové
piipadu nejvyhodnéjsi volbou, by se u zbylych pripadi délila o posledni misto
s Wiistenrot, ktera by vdruhém piipadé dokonce uvér s naprostou jistotou
neposkytla viibec.

Z vySe uvedeného tedy vyplyva, Ze pokud nema rodina problém s finan¢ni situaci
a ma nasetreny néjaké svoje vlastni prostredky, tak jsou pro ni vyhodnéjsi naprosto

jiné banky, neZ pokud je rodina v rizikovéjsi situaci.
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7 Zaver

Zjisténé skuteCnosti se ve vétSiné pripadid shoduji socekavanimi, protoze
za predpokladu neustalého vyvoje spolecnosti se da logicky odvodit, Ze bude
dochazet ke zvySovani nabidek financovani - tedy kriistu poctu bank na trhu,
ke zvétSovani rozmanitosti nabizenych produkti a tedy i naslednému konkuren¢nimu
boji, kdy dojde mezi bankami k soutéZi o pro klienta nejvyhodnéjsi produkt (at uZ co
se tyCe priznivé urokové sazby Ci zruSeni urcitych poplatkli, popiipadé néjakého
darku za sjednani daného produktu).

Vzhledem ktomu, Ze diskontni sazba spolu se sazbami urokovymi je
na historickém minimu a za poslednich 20 let méla predevsim klesajici tendenci, neda
se ocekavat, Ze by v budoucnu dale klesala, protoZe pro pokracovani tohoto trendu jiz
neni priliS prostoru. Obecné se tedy da predpokladat, Ze bud tato pozice setrva
i nadale, nebo v budoucnu dojde vlivem ekonomické situace statu k opétovnému
narulstu.

Co se tyCe modelovych pripadii, tak nenastala zadnd neocCekavana situace -
sjistou ,prisnosti“ bank bylo pocitdno. Trochu prekvapivd byla naopak znacna
benevolence nékterych bank, co se tyce pozadavkii na bonitu klienta, nicméné
vybrané modely rodin nebyly ani zdaleka beznadéjnymi pripady, tudiZ kdyby byla
vybrana opravdu rizikova rodina, tak by ani tyto banky hypotecni uvér s nejvétsi
pravdépodobnosti neposkytly.

Vzhledem k tomu, Ze byly modelové pripady zaméreny vyhradné na hypotecni
uveéry, tak se zde naskyta prileZitost rozsirit tuto praci o modelové pripady zamérené
na jiné financovani vlastniho bydleni - tedy zejména stavebni spoieni a uvér
ze stavebniho sporeni ¢i jiné uvérové produkty, popripadé o kombinaci hypote¢niho
uvéru a stavebniho spoteni. Zaroven se nabizi moZnost porovnat vyhodnost danych
produktii v praxi - tedy, ktery typ financovani by se dané rodiné vice vyplatil.

Dale by bylo mozné doplnéni prace o vhodné zvolenou anketu tykajici se bydleni
nebo o rozhovor napf. sfinantnim poradcem ¢i konkrétnim clovékem, ktery si

hypotecni avér vzal a mohl by tak poskytnout cenné postiehy z hypotecni praxe.
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Priloha¢. 1

10 PFilohy

1) Vzorce pro vypocty vyse splatek, tiroku a iumoru pri vyuziti raznych

zptisobii splaceni [3]

Degresivni splaceni:
Umor = HU/n
Urok = (HU - (t-1) * tmor) *i

Progresivni splaceni:
Umor: = 2 * HU/(n? + n)
Umort = imor: * t

t x umory*(t—1) ) *

Urok = (HU - 5

Anuitni splaceni:

, _ 5 bx (A+D)"
Splatka = HU o1
1

§ — A *
Umor = A Tk

1
(1+i)n-k

Urok=A*(1-

HU ... vy$Se hypotecniho ivéru

n ... pocet obdobi, za které ma byt hypotecni uvér splacen
t ... aktualni splatkové obdobi

i ... arokova sazba (délena 100)

k ... pocet jiZ realizovanych splatek

umorsi ... vySe imoru v prvni splatce

umort ... vySe umoru ve splatkovém obdobi t
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