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Analyza nabidek hypotecnich uvériu na ¢eském trhu

Abstrakt

Tato bakalaiska prace se zabyva analyzou nabidek hypotecnich uvért a zjistuje,
jaka banka poskytuje nejvyhodnéjs$i uvér pro klienta. Popisuje vznik uvérti a vyvoj trhu
v Ceské republice a ve svété. Zabyva se druhy, typy a delem hypoteénich Gvért. Dale
zmifuje, jak s hypote¢nimi Gvéry souvisi Ceska narodni banka, hypoteéni zastavni listy
nebo povinné minimalni rezervy.

Velmi dilezitou soucasti bankovnich systémi v této praci jsou banky, které
poskytuji hypotecni uvéry a dalsi bankovni sluzby svym klientiim a budoucim Zadateltm.
Tato prace také vysvétluje nejcastéji pouzivané hypotecni pojmy a pojmy s tim spojené.

Déle je zde zminéna legislativa, omezeni, restrikce a podminky, které jsou nutné
pro udéleni hypote¢niho uvéru na ceském trhu spolu s doklady, které musi klienti pfi
zadani o uvér predkladat.

V bakalatské praci je pouzita metoda analyzy jednotlivych bank, jejich vyvoje a
historie. Déle je zaméfena na analyzu nabidek hypotecnich uvéri a jejich sluzeb. Nasledné
je provedena syntéza, ve které jsou porovnany nabidky hypotecnich uvérti vytvorené pro
fiktivni Zadatele.

Zaveérem této prace je zhodnoceni zanalyzovanych dat a vyhodnoceni nabidek
hypotecniho uvéru od nékolika vybranych bank. Dale je vyhodnocena nejvhodnéjsi banka,

ktera nabizi uvér ideélni pro své klienty.

Kli¢ova slova: hypote¢ni uvéry, urokova sazba, fixaéni obdobi, doba splatnosti, anuita,

refinancovani hypoték, RPSN



The analysis offers mortgage loans on the Czech market

Abstract

This bachelor thesis deals with the analysis of mortgage offers and finds out which
bank provides the best credit for client. It describes the emergence of loans and market
development in the Czech Republic and the world. It deals with the types and purposes of
mortgages loans. It is also mentioned how the Czech National Bank, mortgage bonds or
mandatory minimum reserves are related to mortgage loans.

Banks that provide mortgage loans other banking services to their clients are
prospective applicants are very important part of the banking system in this work. This
thesis explains the most common used mortgage terms and related concepts.

Furthermore, there is mentioned the legislation, the restriction, limitations and the
conditions that are necessary for granting mortgage loan on the Czech market along with
documents that are needed for clients to submit when applying for loan.

The bachelor thesis uses the method of analysis of individual banks, their
development and history. It is also focused on the analysis of mortgage offers and their
service. Subsequently, a synthesis is conducted in which mortgage loan offers, created for
fictious applicants, are compared.

The conclusion of this theses is the evaluation of analyzed data and evaluation of
mortgage offers from several selected banks. Furthermore, the most suitable bank is

evaluated, offering an ideal loan for its clients.

Keywords: mortgage loans, interest rate, fixation period, due date, maturity, refinancing of

mortgage, APR (annual percentage rate)
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1 Uvod

Tématem této bakalaiské prace je analyza hypotecnich uvéru na ¢eském trhu. Bude
se tedy zabyvat hypotecnimi Gvéry a bankovnimi institucemi, které je nabizi a které se
mezi sebou porovnaji. Zde bude zminéna 1 jejich historie a vyvoj a déle 1 historie a vyvoj
hypotecniho trhu a pojmy s tim spojené.
rodiny Casto nemaji dostatek financnich prostiedkii na feSeni své bytové otazky. Chtéji
stavét dim nebo se presté¢hovat, rekonstruovat Ci pfistavovat a potiebuji finan¢ni pomoc od
bank. Casto je to pro né jedina moznost, jak se dostat k bydleni, a proto zadaji o hypoteéni
uver.

Po roku 1989 1idé nebyli zvykli ,,zit na dluh® neboli ptjcit si penize a zadluzit se,
také nedlvétovali bankdm. Postupem cCasu se poptavka lidi zvySovala, a tak banky
v pribchu let rozSitovaly hypote¢ni produkty na ceském trhu. Pfiblizn€ od roku 2000
dochazi k nartistu hypotecnich uvérti. Banky pijcovaly v té dobé velké penize, ¢asto si ani
neproverovaly své klienty, tak jak to délaji v dnesni dob€. Mnohé banky na ¢eském trhu
zkrachovaly, a tak se banky z dané situace vétSinou poucily. Doslo k velkému narastu
objemu hypotecnich uvéra a k obrovskému snizeni urokovych sazeb v porovnani s rokem
2000, v soucasnosti se urokova sazba opét zvysuje.

Diky velkému nartstu poptavky po hypotecnich a jinych tvérech vznikaly 1 nové
pracovni pozice jako tieba finanéni poradci, ktefi maji akreditaci od Ceské narodni banky a
pomahaji tak bezplatné svym klientim pii vyfizovani hypotecnich Gvért. Pro obycejného
obcana, pro kterého je vybér hypotecnich uvérti nepochopitelna oblast, mohou tito poradci
pomoci se vyznat ve vybéru hypotec¢nich uvért Sité presné na miru, tak aby vyhovoval

klientim, a také aby jim uSetfil spoustu ¢asu a finan¢nich prostiedkd.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem prace bude provést analyzu nabidek hypote¢nich uvért v jednotlivych
bankach, jejich porovnani a posouzeni a nésledné jejich zhodnoceni. Analyza bude dale
zaméfena na zkoumani, za jakych podminek banky poskytuji Gvér a bude provedeno
vyhodnoceni, ktera banka poskytne nejvyhodnéjsi uvér.

Déle budou vysvétleny pojmy souvisejici s hypotecnim bankovnictvim jako je
hypote¢ni uvér, trokova sazba, anuita, RPSN, LTV, fixacni obdobi a dalsi. Dale jaké

druhy hypote&nich avért existuji na trhu v CR, jak se vyvijel hypote¢ni trh a jakou roli ma

Ceska narodni banka v hypoteénich tvérech a jaké dalsi bankovni instituce na trhu ptisobi.

2.2 Metodika

Zakladni metodikou prace a praktické Casti je analyza a syntéza, teoreticka ¢ast bude
vypracovana na zaklad¢ literarni reSerSe na zdkladé rozpracované literatury, ve které se
vysvétli zakladni pojmy, které souvisi s hypotecnimi uveéry, zmini se vyvoj a historie
hypote¢nich uvéri a bankovnich instituci.

Prakticka ¢ast je zaméfena na analyzu nabidek hypote¢nich uvérd, ve které se vytvori
fiktivni klient, ktery z4d4 o hypotecni uvér u vybranych bank. Informace, podminky a
vypracované zadosti hypotecnich uvért se budou fesit ve vybranych bankach a konzultovat
s uvérovymi poradci, ktefi vytvoii kalkulace tak, aby informace odpovidaly skutecnosti
Zjisténé informace se zaznamenaji do tabulek. Nasledné¢ se provede syntéza
zanalyzovanych bank a vyhodnoti se. Prace se také zaméiuje na analyzu bank, jejich
historii a vyvoj za poslednich pét let. Dale se uvadi, jaké poskytuji hypote¢ni uvéry a za
jakych podminek. Syntetickd ¢ast se zaméfi na zhodnoceni hypotecnich uvéra a jejich

vyhodnoceni. Ur¢i se, kterd banka nabizi nejvyhodnéjsi piij¢ku svym klientm.
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3 Teoreticka vychodiska

Tato kapitola pojednava o charakteru hypotecnich uvért, vysvétluje pojmy z oblasti
hypote¢niho trhu souvisejici s finanénimi sluzbami, bankovnictvim a bankovnimi

institucemi, které se na ¢eském trhu vyskytuji a maji zasadni postaveni.

3.1 Charakteristika hypotecnich Gvéru

Za hypote¢ni Gvér je povaZovan ten, ktery se zajiStuje zdstavou nemovitosti a
nabyva platnosti dnem, kdy zéastavni pravo nabyva pravni ucinnosti.

Jestlize hypote¢ni Gvéry nejsou kryté zdroji z hypotecnich zastavnich listd, jsou
povazovany za obycejné veéry a mohou je tedy poskytovat jakékoli banky. Pokud ovSem
jsou kryté emisemi, potom musi spliiovat urcité podminky spojené se zéstavou
nemovitosti. (Dvorak, 2005, str 527-528)

Hypote¢ni uvéry patii mezi ty levné spolu se stavebnim spofenim. Ceny téchto

uveéra nejsou vysoké, které zahrnuji souhrn vSech poplatka a trokt. (Syrovy, 2009, str. 58)
3.1.1 Terminologie

Anuita je pravidelnd umotovaci splatka, kterd obsahuje Grokovou ¢ast i jistinu. Po
celou dobu splaceni plati klienti stejnou ¢astku. (Syrovy, 2009, str. 34)

Doba splatnosti je doba, do které musi byt splaceny pijcky a pohledavky.
Minimalni splatnost je do jednoho dne. Kratkodobé cenné papiry jsou splatné¢ do roku a
poté jsou dluhopisy, které maji splatnost od 10 do 30 let. (Samuelson & Nordhaus, 2013,
str. 288)

DTI neboli ,,debt to income* predstavuje pomér mezi vySkou dluhu a Cistymi piijmy
zarok. (Naklady na bydleni stoupaji, 2018, str.7)

Urcuje hodnotu maximalni vySe hypotecniho uvéru, ktery mutize klient dostat. Zavazek
klienta nesmi byt vétsi nez je jeho devitindsobek svych vydelkia za rok. (Kdo na hypotéku
doséhne, 2018, str. 15)

DSTI neboli ,,debt service to income* udava pomér mezi celkovou sumou dluhu
vSech uvérl a Cistych ptijmil za rok. (Néklady na bydleni stoupaji, 2018, str. 7)

Udéava maximalni vysi splatek uvéru, kterymi splaci hypotecni uvér. Klient by nemél platit
meésicni splatky, které jsou nad 45 % svych vydélka za rok. (Kdo na hypotéku dosahne,
2018, str. 15)
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Fixacni obdobi je doba, po kterou nesmi ani banka ani klient ménit Grokovou sazbu
a podminky napsané ve smlouve, které si doptedu urcili pfi podpisu smlouvy, zpravidla je
na nékolik let tedy na jeden, tfi, pét, sedm nebo deset let. (Hypotéky, 2019)

Hypotecni uvér je dlouhodoby Gvér uréeny pro fyzické a pravnické osoby na iizemi
Ceské republiky, k financovani nemovitosti, pii splaceni se ru¢i danou nemovitosti.
(Bardova, Opltova,, & Pavelka, 1997, str. 13)

Hypotéka pochazi zteckého slova hypotheka, v piekladu znamena podklad,
podloZeni. Jedna se o oznaceni nemovité véci, kterd byla pouZita jako zastava pro v€asné
splaceni dluhu, ¢imz véfiteli umoznuje kryt svou pohledavku. Ztizuje se ze zdkona, na
zaklad¢é smlouvy a jejim zapsani do pozemkovych knih. (Kolektiv Autort, 1912-1924, str.
1074)

Likvidita je schopnost firmy pfeménit majetek na penize. (Samuelson & Nordhaus,
2013, str. 288)

LTV (loan to value) je hodnota hypote¢niho tvéru v poméru s kupni cenou nebo
ocenénou hodnotou bydleni, kterou financuje. Je vyjadien v procentech. (Howard, 2014,
str. 272)

Povinné minimalni rezervy jsou nastroj, ktery je vyuzivan jako vklad centralni
banky. Ucelem povinnych minimalnich rezerv je mit vliv na likviditu bank a sniZeni
multiplikace depozit. (Dvotak, 2005, str. 175)

Refinancovani se pouziva pii splaceni soucasného uvéru novym uvérem od jiného
poskytovatele. Vyuziva se to v obdobi po skonceni fixacniho obdobi.

RPSN je ro¢ni procentudlni sazba nakladi. Je to cena zaptj¢enych penéz vyjadiena
jako procentudlni podil z dané¢ dluzné castky, ktery je potfeba zaplnit v daném obdobi.
(Reed, 2007, str. 228)

Urok je penézni &astka, kterou je dluznik povinen zaplatit za poskytnuti uvéru, na
zaklad¢ dohody s vétitelem nebo podle platnych pravnich predpisti.

Urokova sazba také oznaGovana jako Grokova mira, je suma, kterou je dluznik
povinnen zaplatit véfiteli jako stanovené procento z dluzné Castky za dané urcité obdobi.
(Reed, 2007, str. 235)

Existuji dva druhy sazeb. Pevna tzv. fixacni, kterd se po celou dobu splaceni neméni.
A pohybliva tzv.plovouci, kterd se odviji od vyvoje trhu. Existuje kombinace obou,
pouziva se tak, ze prvni dva roky se vyuziva pevna sazba a po zbytek splaceni se vyuziva

sazba pohybliva. (Dvoték, 2005, str. 532)
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3.1.2  U&el hypoteénich uvéra

Hlavnim tc¢elem hypotecnich Gvérh je poskytnuti finan¢nich prosttedki na potizeni
nemovitosti. (Dusek, 2001, str. 6)

Dnes se ucel muze lisit. Kdysi se vyuzival zejména pro poskytovani penéZnich
prostiedki ke koupi nemovitosti. Dnes se vyuzivaji 1 k jinému tcelu napft. na financovani
jinych véci, kterymi mohou byt vybaveni bytd ¢i domi. (Syrovy, 2009, str. 30)

Hypotécni uvéry se poskytuji zejména k rekonstrukci nebo koupi nemovitosti.
Kdysi se vyuzivaly k poskytovani kratkodobych nebo stfednédobych investic sméfujici do
uréité nemovitosti. Uvér dostavali zejména vlastnici domil nebo pozemkil a ruéili danou
nemovitosti. Pozd¢ji byl uvér poskytovan pii vystavbach domil, hospodarskych nebo
pramyslovych budov a objekti. Optimalni doba hypote¢nich Gvért je v Ceské republice
kolem 20 let, patii tedy mezi dlouhodobé tvéry. (Poloucek, 2009, str. 378)

Ugel hypoteénich avéri neni ni¢im limitovan, avéry mohou poskytovat viechny
banky, pokud uvér neni refinancovan zdroji z emitovanych hypotecnich zastavnich lista.

(Hyblerova, 2010, str. 64-65)
3.1.3 Déleni hypote¢nich uvérua

Hypote¢ni Gvery Ize délit podle ¢tyfech hledisek a to: podle zplisobu kryti zastavy
nemovitosti, podle hlediska avérového objektu, podle uspokojeni potieb a podle uvérového
subjektu.

1. Podle zptisobu kryti zastavy nemovitosti

a. Hypote¢ni uvéry kratkodobé mezi, které se fadi zejména Uvéry se
splatnosti do 1 roku, které jsou vyuzivany piedevSim u oprav ¢i
rekonstrukcich u jiZ existujicich nemovitosti.

b. Hypotecni uvéry stiednédobé jsou uvéry se splatnosti od 1 do 4 let a
stejné jako kratkodobé uvéry i stfednédobé uvéry se vyuZzivaji pfi
opravach a rekonstrukcich existujicich nemovitosti.

c. Hypote¢ni 1uvéry dlouhodobé maji splatnost delsi nez 5 let.
Nejpouzivangjsi tvéry jsou se splatnosti od 10 do 30 let.

2. Podle hlediska avérového objektu
a. Bytové uvéry jsou poskytované pouze na bytové ucely. Jsou poskytovany

na bydleni za dobrych uvérovych a trokovych podminek.
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b. Nebytové uvéry se poskytuji za jinym ucelem nez bytovym. Vyuzivaji se
zejmeéna pii financovani jinych pozemku €1 objekti.
3. Podle uspokojeni potteb dluznika
a. Nepodnikatelské uvéry jsou ty uvéry, které se pouzivaji pro
nepodnikatele.
b. Podnikatelské uvéry jsou uvéry vyuzivané u podnikatelti, a pro banku
predstavuji vétsi riziko.
4. Podle Givérového subjektu
a. Pro fyzické nebo pravnické osoby
b. Podnikatelské nebo nepodnikatelské osoby
Jedna se o rizné kombinovani Clenéni podle uvérového subjektu. Nejrizikove)si
kombinaci pro banky je fyzickd osoba, kterd je zdroven podnikatel, méné rizikova je
pravnické osoba, ktera je podnikatelem, potom pravnické osoby, které jsou nepodnikatelé a
nejméné rizikova varianta pro banku je fyzicka osoba, ktera nepodnika. (Pavelka, 1995,

str. 3-6)
3.1.4 Typy hypotecnich uvéra

a) Podle ucelu

- Ugelova hypotéka je nejpouzivanéjsim druhem poskytovanych hypoteénich
uvérd. Vyuziva se zejména k poskytovani penéznich prostiedkli za tcelem
pofizeni nemovitosti.

- Netcelova hypotéka znama také jako Americka hypotéka neboli hypotéka na
cokoli, je druh hypoték poskytovan jak bankovnimi, tak nebankovnimi
subjekty.

- Kombinace obou hypoték Casto také nazyvand jako australskd hypotéka, je
typicka tim, Ze pii vyssi ptjcce je tirokova sazba niZsi.

b) Podle dokladani ptijmut
- S doklddanim piijma
- Bez dokladani piijmt
c) Dle typu splaceni
- Anuitni
- Progresivni

- Degresivni
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d) Dle typu uroceni
- S odlozenou splatkou jistiny
- S fixni trokovou splatnosti

- S plovouci trokovou sazbou (Typy hypoték, 2018)
3.1.5 Druhy hypoték

Hypotéka bez dokladdani piijmii se bézné¢ musi dokladat ptijmy ve formé vypisa
z banky. V ptipad¢ nedolozeni piijml jsou dvé nevyhody, urokové sazba je vyssi nez u
uvéru s dolozenymi pifijmy a pozadované LTV je naopak niz8i, v rozmezi 50-60 %
hodnoty zastavené nemovitosti.

Americka hypotéka je druh hypotéky, ktery 1ze pouzit na cokoli. Klient da v zastavu
nemovitost a penézni prosttedky muze vyuzit k ¢emukoli, nevyhodou vSak je vyssi
urokova sazba.

Australska hypotéka je druh Uvéru, ¢im vyS$i bude puajCena castka, tim nizsi
urokovou sazbu banka poskytne a snizuje ji 0 0,1 % bodu.

Kombinovana hypotéka je kombinaci hypote¢niho uvéru a Zivotniho pojisténi.

Offsetovi hypotéka je druh hypotéky, ktery se v Ceské republice moc nepouZiva.
Hlavnim smyslem je zaloZeni bilan¢niho uctu. Suma, kterd se tam vlozi, se odecte od
souhrnné sumy hypote¢niho uvéru.

Hypotéka na prondjem je druh hypotéky, ktery miize pouzit jakykoli Zadatel, ktery
ma dostateéné mnozstvi financnich prostiedkli a pfijmy z pronajmu nemovitosti, nebot’
smyslem této hypotéky je poskytnuti hypotéky, kterd bude splacena z piijmu

z pronajimané nemovitosti. (Janda, 2013, str. 80)
3.1.6 Refinancovani a fixa¢ni obdobi hypote¢nich tvéria

Zékladnim principem poskytovani hypotecnich uvéri je udéleni finan¢nich
prostiedkil ke koupi, vystavbu ¢i rekonstrukci nemovitosti. (Hyblerova, 2010, str. 73)

Kazdy uvér ma své fixaéni obdobi. Pfed podpisem smlouvy si banka s klientem
dohodnou podminky, které¢ ob¢ strany dodrzuji po celou dobu fixace. Kratce pied
ukoncenim fixacniho obdobi, tedy tii mésice, je banka povinna kontaktovat klienta a
nabidnout mu podminky, za kterych by byl Gvér poskytnut v dal§im obdobi. Klient ma

dostatek Casu, aby nabidku zvazil a rozhodl se, zdali ziistane nebo zméni banku a
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refinancuje si svlj uvér. V Case fixaéniho obdobi si klient mize hypotéku doplatit nebo

¢ast umotit, ale hlavné mize svij uvér prenést do jiné banky neboli refinancovat.
3.1.7 Hypoteéni zastavni listy

Hypote¢ni zastavni listy jsou specidlnim typem dluhopisii vyuzivajici se jako zdroj
kryti hypotecnich uvért. K povoleni vydavani hypotecnich zéstavnich listh se vyuziva
povoleni podle §1 od. 4 Bank. Z. (Dusek, 2001, str. 87)

Tyto dluhopisy smi vydavat pouze banky, které maji udélenou specialni licenci.
Jejich odlisnost spoc¢iva v tom, Ze jejich zdroje jsou vyuZzivany pouze na refinancovani
hypotecnich uvért. Existuji dva zplsoby kryti, které se vyuzivaji, a tim je pohledavkovy a
zastavni zptsob. V Ceské republice se vyuziva zejména blokovy pohledavkovy systém.
(Dvorak, 2005, str. 447)

Od ostatnich dluhopisi se také liSi jmenovitou hodnotou, ktera je kryta
pohledavkami z hypotecnich uvért. Banka totiz nemlze poskytnout uvér bez tvérovych
zdroji. Uvérovymi zdroji se rozumi penézni prostiedky, které spravuji banky. (Pavelka,
1995, str. 6)

S prvnimi  hypotecnimi uvéry souvisely i1 hypotecni zastavni listy, které byly
specifickym druhem operaci. Poprvé se objevily koncem 17. stoleti ve svété a v 18. stoleti
na uzemi Cech, konkrétng Slezska a rozsitily se i do dal§ich zemi. Hypoteéni puijeky se
poskytovaly zejména vlastnikiim statki a byly financované z emitovanych hypotecnich
zastavnich listd. Prvni zastavni listy byly vydany na dorulitele a uroky se vyplacely
dvakrat ro¢né. VEt§i vyznam mély hypotecni Gvéry az v polovin€ 19. stoleti, kdy byly
vyuzivany jako jedna z moznosti ziskani finan¢nich prostfedkd. (Hyblerova, 2010, str. 62-
63)

Financovéani hypotec¢nich tvéra je dlouhodoby proces, proto jsou nutné uvérové
zdroje, které jsou ziskané z emitovani a prodeje dluhopisti tzv. hypotecnich zastavnich
listd. Jedna se o dluzni upisy, které vydavaji pouze opravnéné banky. Opravnéni v Ceské
republice dava Ceskd Narodni banka se souhlasem minnisterstva financi. Banky, které
ziskéavaji zdroje z emitovani a prodavani hypotecnich zastavnich listii. (Pavelka, 1995, str.
7)

Hypotecni zastavni listy vydavaji hypotecni banky. Jedna se o pomérné bézny cenny
papir, protoze hypotecni uvery jsou pomérné¢ malo rizikové. Pro investora mohou byt

vhodné ty, které jsou méné¢ rizikové, dobfe obchodovatelné. Tyto vyhody poskytuji
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relativné nizs§i vynos oproti jinym dluhopistim, a jsou tedy pro banku levnéjSim zdrojem.
(Revanda, a dalsi, 2005, str. 340)

Jedna se o dlouhodobé cenné papiry, které vydavaji opravnéné banky, divodem
vydavni je obstarani penéznich prostfedkii k poskytovani tvérd. Tyto cenné papiry jsou

kryty pohledavkami z tivéri hypoték. (Poloucek, 2009, str. 175)

3.2 Historie hypote¢nich tvériu

Tato kapitola je zaméfena na pfiblizeni historie hypotecnich uvért a jejich vyvoje jiz
od prvnich pocatkt jesté¢ v dobach pred naSim letopocCtem. Déle je zminéno, jak hypotecni
uvéry vznikly, kde a jak to tehdy probihalo. Hypotéka nebo hypotecni trhy, které
existovaly jiz tehdy se velmi zménily v prab¢hu let, a tak jak jsou znamy dnes, vznikaly az

koncem 20. stoleti.
3.2.1 Vznik hypotecnich avéri

Hypotecni Gvéry maji dlouhou historii. Podobé piijcky existovala jiz v antickém
Recku i ve stiedovéku, kde se zastavovaly hrady, klastery nebo mésta. (Kriita, 2017)

Pocatky vzniku hypotecnich uvéra sahaji az ke starovéké Indii. Jiz od 2. stoleti pred
naSim letopoctem lidé pouzivali Gvéry, které je mozné dnes chépat jako hypotecni. Pokud
bylo v minulych staletich nutné ptij€it si penize, lidé si pijcovali od majetného souseda, od
zdmozného péna nebo od dvora a pozdé€ji od instituci jako banky, ale vzdy bylo
podminkou dat majetek do zastavy. (Krita, 2017)

V ptipadé vyssiho mnozstvi plijcenych penéz, bylo pozadovano kvalitnéj$i zastavy
z finan¢niho hlediska. Zastavovat nemovitosti se rozsifilo az béhem 15. a 16. stoleti, kdy se
zacinalo s mofeplaveckymi cestami a rozmohly se zamoiské objevy. Bylo to nutné
zejména pro moteplavce, kteti potfebovali penize na své cesty. Toho vyuzili vétitelé ve
snaze ziskat vét$i obnosy finan¢niho majetku a jednoduchou cestou ziskat nemovitosti. Ale
neda se to zcela brat za hypotecni uvér, jak je znam v dneSni dob&. Dnesni forma
hypotecnich uvéra byla pievzata ze Spojenych statlh americkych béhem pocatku 20. stoleti.
(Krta, 2017)

Dalsi zaznamy hypotecnich uvért se datuji k 17. stoleti v Anglii. Za prvni Gvéry byly

povazovany tzv. pfandbriefe, které jsou dluhopisy zastavené nemovitosti, piivodem
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z Pruska. V kazdé provincii vznikalo ¢lenstvi tehdejSich vlastnikli pid tzv. Landscgaften.
(Juiik, 2011, str. 64)

Prvni instituci, ktera se zabyvala pujcenim finan¢niho majetku za ruceni
nemovitostmi nebyly banky, jak je dodnes mylné chapano, ale byly jimi pravé pojistovny,
jejichz princip je stejny jiz nékolik set let. Pfedpokladem pojistoven byla uvaha o
neschopnosti vétiteld splatit své uvéry. Princip, na jakém fungovala tato metoda spociva
v uzavieni uvéru na polovinu odhadnuté ceny celé nemovitosti, kde se doba splaceni
pohybovala od tii az do péti let. Nutné bylo platit pouze Groky z poskytnuté hypotéky. Az
na konci obdobi doslo ke splaceni celé hypotéky na zakladé baldénové platby, jehoz
doplatek se vysplhal az na cenu 80 % celkové ceny hypotéky. (Krtta, 2017)

Pojistovny pocitaly, ze vétSina klientl nebyla schopna splatit svou posledni zbyvajici
splatku, co mélo za nasledek, Ze skoro 90 % lidi nemélo vlastni bydleni. AZ v roce 1934
nastal prilom, jehoZ pfi¢inou byl FHA anglicky Federal Housing Administration, ktery
vstoupil na americky trh s hypote¢nimi uvéry. Tehdy méli za nésledek vznik klasické
hypoteky, jak je znama v dnes$ni dob&. Bylo to na zéklad€ balonové platby, kterd se déclila
do né¢kolika splatek. Hypotéka se dala vyuzit az na 80 % nebo i 90 % celkové ceny
nemovitosti a pomohlo i prodlouzeni doby splaceni, kterd byla az 15 let. (Krita, 2017)

3.2.2 Hypotéky v Cechach

V Ceskych zemich je dlouholeta tradice hypoték, kde historie zasahuje az k dobam
mocnafstvi. V druhé poloviné 19. stoleti zacaly vznikat penézni instituce na uzemi
dneSniho Rakouska. Jeho vzorem se stalo pruské meésto Landes-Pfandbrief-Anstalten.
Hasi¢sky pozemkovy uvérovy spolek, ktery byl zalozen v roce 1841, byl prvnim spolkem,
ktery zacal poskytovat ivéry dnes povazované za hypotecni. (Krita, 2017)

Prvni uspésna banka, ktera byla postavena, byla Hypotecni banka Markrabstvi
moravského z roku 1862. Ugel této banky bylo poskytovani uvérii do nemovitosti. O tii
roky pozdéji 16. ledna 1865 byla zalozena hypote¢ni banka Kralovstvi ¢eského v Praze.
Banky se rozhodly, ze Gvéry budou poskytovat v§em vrstvam obyvatelstva. (Jufik, 2011,
str. 64)

Na jeho principu vznikaly i1 dalsi instituce jako Rakousko-slezsky pozemkovy uvérni
ustav. (Krita, 2017)

Vroce 1890 vznikla banka, kterd byla vyuZivana v ¢eském primyslu za Gcelem

poskytovani komunalnich!, Zelezni¢nich a melioraénich Gvérid. V 60. letech 19. stoleti
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byly hypotecni banky velmi vyuzivany k poskytovani uvéra, ale mnoho bank krizi v roce
1873 nezvladlo. Pted prvni svétovou valkou bylo v ¢eskych zemich celkem Sest zemskych
a hypotecnich bank. Ve 20. letech 20. stoleti zbyly pouze Ctyfi banky. (Hyblerova, 2010,
str. 79)

a) Zemska banka uvéry poskytovala minimalné a poskytovala je zejména za icelem

investi¢ni vystavby podniki a druzstev.

b) Hypotecni zeméde€lskd banka moravskd byla zalozena roku 1922 spojenim

moravskych bankovnich tstavi.

c) Slezsky pozemkovy a komunalni Givérni ustav, ktery byl zaloZen spojenim dvou

slezskych tstavil za ucelem poskytovani uvéru na zemeédélskou ptidu a majetek.

d) Hypote¢ni banka Ceska jejiz nazev vznikl az po roku 1921. Do té doby to byla

Hypotecni banka Kralovstvi ¢eského. Méla zvlastni postaveni, protoze za jeji
pfevod rucila Ceskd zemé. Nejcastéji banky plijcovaly na hypotecni zapujcky,
které se vyuzivaly predevSim ve 20. letech 20. stoleti. Tyto pajcky vedly ke
zvyseni stavebni ¢innosti. (Hyblerova, 2010, str. 79)

Hypotecni banka Kralovstvi ¢eského byla piejmenovana v roce 1921 na Hypotecni
banku ¢eskou. Kromé& hypotecnich uvérid, banky také nabizely Gvéry na akcie, eskont a
reeskontil a pfijimaly vklady na b&zné ucty. I v pribéhu let, zejména v obdobi prvni
republiky, byla hypotecni banka stabilni penéZni instituci. V roce 1924 byla zaloZena také
pobocka v Bratislavé. Na Moravé a ve Slezsku byly dvé instituce, a to Hypotecni banka
moravskd a Zeméedélskd banka markrabstvi moravského, které sidlily v Brné. Avsak po
roce 1922 se sloucily v jednu banku s ndzvem Hypote¢ni a Zemé&dé€lska banka moravska.
(Juiik, 2011, str. 112)

Na tizemi Ceské republiky byl silou ukonéen trh s hypoteénimi uvéry béhem prvni
poloviny minulého stoleti. Pfi¢inou byly ob¢ svétové valky, tak jako protektorat, a mély za
nasledek upadek. Definitivnimu konci pfispé€la totalita v pozdéjsich letech. Rozkvét nastal
az po roce 1989, kdy nastala sametova revoluce. OvSem trvalo pét let, nez doslo k celkové
obnové, jelikoz nebylo mozné zajistit zdzemi a spravny pravni ramec. V roce 1995 doslo
k otevieni prvni hypotecni banky davajici do zastavy nemovitosti jinak zndmé jako
hypotéky. Ale rozvoj trval dlouho, nejprve se zacinalo s malym a neobratnym trhem.
Problémem byla 1 nizk4 informovanost klientli, hypote¢ni trh byl pro tehdejsi lid neznamy

a mnoho lidi mélo z hypoték strach. Ceskoslovenska hypoteéni banka byla prvni bankou,
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kterd zacala novou éru trhu hypoték a brzy ziskala postaveni ,,leadera” na ¢eském trhu.

Dnes je jeji ndzev znam jako Hypotecni banka. (Krita, 2017)
3.2.3 Vyvoj hypotecnich avéri od roku 2001

Od roku 2001 se pocet poskytnutych uvért velmi zvysil a téméf 80 % domacnosti
chtélo zménit styl bydleni, tomu napomohl pokles tirokovych sazeb. Hypotecni tivéry tvofi
kryté nemovitosti. Doba splatnosti je ur¢ena zhruba na 5-30 let. (Poloucek, 2009, str. 291)

Koncem roku 2007 bylo poskytnuto celkové mnozstvi uvérti v hodnoté 442 mld.
korun. Hypotéky se v Ceské republice poskytuji uz od roku 1996, ale pouze malému
segmentu zakaznikd, tém s vys$simi piijmy. Pro SirSi okoli zacaly banky poskytovat uvéry
az v roce 2003, kdy banka poskytovala 100 % uvér. Po roce 2004 bylo zjisténo, Ze pouze
osm bank jsou kryté zdroji z hypotecnich zastavnich listi. Hypotec¢ni Uvéry jsou stile
Castéji dostupné, a tak se banky snazi poskytovat Gvéry i pro obyvatele s niz§imi piijmy,
protoze banky piedpokladaji neschopnost splaceni domdacnosti s niz§imi piijmy. Banky
poskytuji finan¢ni prostiedky az do 70 % hodnoty nemovitosti. (Jilek, 2009, str. 510)

V roce 2003 doslo k narGstu poskytovani hypotecnich uvéri, kdy pocet poskytnutych
uvért tvotilo 57 % celkového objemu hypoték, vyse uvéru vzrostla v priméru na 1,15
milionu korun. Pfi¢inou zajmu o hypotecni uvéry byl pokles urokovych sazeb a obavy ze
zvySeni cen nemovitosti. Timto krokem stat zamezil poskytovani financni podpory.
(Historie hypotecnich uvért, 2018)

Pocet poskytnutych hypoték nartstal i v dalSim roce 2004, kdy celkovy objem
poskytnutych hypoték tvotil 43 %, banky poskytly hypotec¢ni uvéry v praméru 1, 268 mld.
K¢. V tomto roce doslo také k poklesu tirokové sazby, ktera dosahovala hodnot pod 4,5 %.
Hlavnim divodem pro pofizovani hypoték byl velky nartst mezd. Poskytovani hypoték
dale vzrista také v roce 2005, kde se poskytlo az 52 388 hypotecnich uvéra v celkové vysi
98,32 mld. K¢. (Historie hypotecnich uvért, 2018)

V priibéhu roku 2008 a v letech 2009 az 2010 se projevuje hypotecni krize v
Evropskych statech, kterd ma vliv na nékteré banky a ty ptestavaji poskytovat 100 % LTV.
(Historie hypotec¢nich uvérd, 2018)
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Obrazek 1- Vyvoj vySe hypotecnich avéri
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Zdroj: Comsense, 2018 [online]

Z tohoto grafu je patrny ndrast hypotecnich tvéri jiz od roku 2002 do roku 2018.
Hypotecni uvéry se do roku 2002 velmi neposkytovaly a od roku 2002 do roku 2008
vzrostly o pouhych 0,7 miliard korun. Po roce 2008 doslo opét k poklesu poskytnutych
hypoték zejména z diivodu financni krize, kterd ovlivnila ekonomiku po celém svéte.
Hypotecni uvéry se opét zacaly zvySovat az po roce 2015. Dosud se nejvice hypotecnich

uveéra poskytlo v roce 2018 s primérnou vysi hypotec¢nich tvért az 2,17 miliard korun.

3.3 Legislativa

Pravni Uprava je upravena zakonem ¢. 84/1995 Sb. v §14 odst. 2. Hypote¢ni uvér je
ivér poskytovan na investovani do nemovitosti v Ceské republice a splaceni je zajistovano
zastavnim pravem k urc¢ité nemovitosti. (Pavelka, 1995, str. 2)

Podle zakona o dluhopisech ¢.530/1990 Sb., jde o dluhopis urcité hodnoty, véetné
urokt, ktery je kryt penéznimi zavazky z hypote¢nich uvéri. (Poloucek, 2009, str. 379)

Nabyti Gc€innosti nového zékona ¢. 257/2016 Sb. o spotiebitelském uvéru od
1.12.2016 piindsejici fadu zmén, které se tykaji hypoték ovliviiujici spotiebitele i banky.
Pro banky vznikd povinnost kontroly a provéieni schopnosti klienta splacet uvér neboli
bonitu klienta. Dochazi 1 ke zméné podminek pti diiveéjSim splaceni hypotecnich uvéra,
mimofadnych vkladech nebo pii zméné podminek, které souvisi s uvéry v cizich ménach.
(Novy zékon o spotiebitelském uvéru méni od 1. prosince podminky uzavirani i splaceni
hypotecnich uvéri, 2016)

Déle s nabytim tohoto zdkona od 1.12.2016 je mozné, Ze pii novych hypotékach

nebo hypotékach, kterym vyprsi fixni doba jinak feCeno fixace je mozné uhradit celou
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hypotéku najednou nebo kazdy rok minimalné po dvanacti splatkach az 25 % jistiny bez
dalSich poplatkli oproti minulym rokitim, kdy bylo mozné uhradit pouze 20 %. Ale také se
zménila moznost uhrazeni celé hypotéky. (Novy zakon o spotiebitelském uveéru méni od
1. prosince podminky uzavirani i splaceni hypotecnich tivéri, 2016)

Vykonavani ¢innosti u bank poskytujicich hypote¢ni Gvéry je upravovano podle
zakona €. 21/1992 Sb. o bankach a také podle zakona ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech, jez
udéluji povoleni vydéavat hypotecni zastavni listy. (Specifikace hypotecnich uvért,

legislativa, 2008)
3.3.1 Zakladni pravni predpisy

Zikladni predpisy regulujici fungovani bankovniho sektoru
Zékon €. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozd¢jsich predpisi
Zakon &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdgjsich piedpisi
Zakon €. 377/2005 Sb., o finan¢nich konglomeratech, ve znéni pozdéjsich predpist
Zakon ¢. 57/2006 Sb., o zméné zdkonli v souvislosti se sjednocenim dohledu nad
finan¢nim trhem, ve znéni pozd¢jsich predpist
Vyhlagka Ceské narodni banky ¢ 163/2014 Sb., o vykonu ¢innosti bank, spofitelnich a
uvérnich druzstev a obchodnikil s cennymi papiry
Zakon €. 219/1995 Sb., devizovy zakon, ve znéni pozdéjSich predpisi

Zékon €. 374/2015 Sb., o ozdravnych postupech a feseni krize na finan¢nim trhu

Piedpisy upravujici opatieni proti legalizaci vynosi z trestné ¢innosti
Zakon ¢. 253/2008 Sb., o ne¢kterych opatfenich proti legalizaci vynost z trestné ¢innosti a
financovani terorismu, ve znéni pozdéjSich piedpist
Zékon €. 254/2004 Sb., o omezeni plateb v hotovosti a 0 zmén¢ zakona ¢. 337/1992 Sb., o
spravé dani a poplatkd, ve znéni pozdé&jSich predpisii
Vyhlaska Ceské narodni banky & 281/2008 Sb. o né&kterych pozadavcich na systém
vnitinich zasad, postupti a kontrolnich opatieni proti legalizaci vynost z trestné ¢innosti a

financovani terorismu

ZiaKon o spotiebitelském tuvéru

Konkrétné je to zdkon ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru, ktery rusi dosavadni

zakon €. 145/2010 Sb. Podle tohoto zdkona je hypotékou spotiebitelsky tver ucelove
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urceny k ziskani, vystavbé nebo rekonstrukci nemovitosti uréené k bydleni, a zajisténé

nemovitou véci (§2).

Pravni tprava poskytovani bankovnich produkti
Zékon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozd¢jSich predpisi

Zakon €. 408/2010 Sb., o financnim zajisténi, ve znéni pozdé&jsich predpisi

Pravni Gprava vyrizovani stiznosti klientii a ochranu spotiebitele
Zékon ¢. 229/2002 Sb., o finan¢nim arbitrovi, ve znéni pozdéjsSich predpist
Zakon €. 634/1992 Sb., o ochrané spotiebitele, ve znéni pozdéjsich predpisii
Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

Pravni uprava platebniho styku a elektronickych platebnich predpisi
Zakon €. 284/2009 Sb., o platebnim styku, ve znéni pozdéjsich predpist
Vyhlaska Ceské narodni banky &. 140/2011 Sb., o platebnich systémech s neodvolatelnosti
zuctovani
Vyhlagka Ceské narodni banky ¢ 142/2011 Sb., o piedkladani informaci platebnimi
institucemi, institucemi elektronickych penéz, poskytovateli platebnich sluzeb malého
rozsahu a vydavateli elektronickych penéz malého rozsahu Ceské narodni bance
Vyhlagka Ceské narodni banky ¢&. 141/2011 Sb., o vykonu &innosti platebnich instituci,
instituci elektronickych penéz, poskytovateli platebnich sluzeb malého rozsahu a

vydavatell elektronickych penéz malého rozsahu

Pravni tprava provadéni exekuci z ucti klientu
Zékon €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpisi
Zékon ¢. 120/2001 Sb., exekucni fad, ve znéni pozdéjsSich predpist
Zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpisobech jeho feSeni (insolvencni zdkon), ve znéni

pozd¢jsich predpisi

Pravni uprava podnikani na kapitalovém trhu
Zakon €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpist
Zakon €. 15/1998 Sb., o dohledu v oblasti kapitalového trhu a o zméné¢ a doplnéni dalSich

zékont, ve znéni pozdéjSich predpist
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Zakon ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech, ve znéni
pozdéjsich predpist

Zékon €. 241/2013 Sb., o zméné¢ nekterych zakond v souvislosti s pfijetim zakona o
investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech a s pfijetim pfimo pouZzitelného piedpisu

Evropské unie upravujiciho vyporadani nékterych derivatl, ve znéni pozdéjsich predpist

Pravni uprava spoti‘ebitelskych tavéri
Zakon €. 145/2010 Sb., o spotiebitelském uvéru a o zméné nékterych zdkont, ve znéni

pozd¢jsich predpisii

Pravni uprava stavebniho sporeni
Zakon €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a stitni podpofe stavebniho spofeni a o
doplnéni zékona Ceské narodni rady ¢. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmii, ve znéni zakona

Ceské narodni rady ¢. 35/1993 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist

Pravni uprava hypotecnich uvéra
Zakon €. 190/2001 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozd¢jsich piedpisii
Vyhlaska Ceské narodni banky ¢. 164/2014 Sb., o evidenci kryti hypoteénich zastavnich

listl a informacnich povinnostech emitenta hypotecnich zastavnich listl

Pravni dprava pojiStovnictvi
Zakon €. 277/2009 Sb., o pojistovnictvi, ve znéni pozdé€jSich predpisii
Zékon €. 37/2004 Sb., o pojistné smlouve, ve znéni pozdéjSich piedpist
Zékon ¢. 38/2004 Sb., o pojistovacich zprostfedkovatelich a samostatnych likvidatorech

pojistnych udélosti, ve znéni pozd¢jsich piedpist

Pravni iprava penzijniho pFripojisténi
Zékon €. 42/1994 Sb., o penzijnim pfipojisténi se statnim piispévkem, ve znéni pozdéjsich
predpist
Zakon ¢. 340/2006 Sb., o ¢innosti instituci zaméstnaneckého penzijniho pojisténi, ve znéni
pozdéjsich predpist
Zékon €. 426/2011 Sb., o dichodovém spoteni, ve znéni pozdéjsSich predpist

Zakon €. 427/2011 Sb., o dopliikovém penzijnim spofeni, ve znéni pozdéjsich predpist
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Pravni dprava podnikani druZstevnich zaloZen
Zékon ¢. 87/1995 Sb., o spoftitelnich a veérnich druzstvech, ve znéni pozdéjsich predpist
Vyhlaska Ceské narodni banky ¢&. 23/2014 Sb., o vykonu ¢&innosti bank, spofitelnich a
uvérnich druzZstev a obchodnikil s cennymi papiry

Zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

Dariové predpisy
Zakon o danich z pfijmt €. 586/1992 Sb., ve znéni pozdéjSich predpist
Zakon o rezervach pro zjisténi zakladu dané z piijma €. 593/1992 Sb., ve znéni pozd¢jsich
predpist
Zékon o dani z ptidané hodnoty ¢. 235/2004 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpisi.
Vyhlasky, opatieni a ifedni sdéleni Ceské narodni banky, které také omezuji funkce bank,
je mozné najit ve Véstniku CNB nebo na webovych strankach Ceské narodni banky.

(Zékladni pravni piedpisy, 2019)
3.3.2 Omezeni a restrikce v poskytovani hypotecnich uvéri

Prvnim zminénym omezenim je samoziejmé vek, kdy je mozné zadat o hypotéku.
Vekova hranice je nastavena mezi 18 az 70 lety zadatele. DalSimi faktory ovliviiujici
omezeni jsou misto bydliste, typ zaméstnani, vySe mzdy, typ pracovniho poméru na dobu
ur¢itou nebo neurcitou. Dale také rodinny stav a rodinni pfisluSnici. Je nutné, aby byl
zadatel ochoten zastavit danou nemovitost a nesmi byt na zadatele vystavena exekuce.

Jiz v roce 2016 Ceska narodni banka doporuéila zamezit poskytovani 100 % LTV
hypotécnich uvért a bylo mozné dostat pouze 90 % LTV, dalsi doporuceni bylo snizeni na
80 az 90 % LTV na jafe roku 2017. Mnozi to fesili tak, Ze si vzali 80 % v bance a zbylych
20 % si vzali ze stavebniho spofeni, aby pokryli 100 %, protoZe nem¢li nasetfené¢ zadné
finanéni prostiedky. Toto se Ceské narodni bance nelibilo, a proto vydala dal§i limity,
které zamezovaly piekroceni DTI neboli podil celkové vyse uvéru a Cistého ptijmu za rok a
DSTI neboli podil splatek averu a €istého mesi¢niho piijmu. Od roku 2018 je mozné dostat
hypotéku maximalné do 80 % LTV. Hypotecnich uvért nad 80 % LTV je omezené
mnozstvi, které je mozné poskytnou pouze u 15 % uvérl, zejména ve specifickych
pripadech. (Jaka omezeni hypoték nés ¢ekaji od 1. 10. 2018?, 2018);

Jiz od poloviny roku 2018 plati nova omezeni, které vydala Ceska narodni banka.

V dutsledku naristu rizik, které jsou spojené s nartistem poskytnutych bankovnich avért, se
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banka rozhodla udélat patii¢na opatieni. Ceska narodni banka zpiisnila podminky pro
klienty, kteti zadaji o hypotecni tvery. Od 1. fijna 2018 je jedna z podminek kladena na
vysi piijmu, kde by dluzna ¢éastka klienta neméla ptekrocit devitinasobek jeho Cistého
pfijmu za rok, toto méfi ukazatel DTI. Dalsi podminkou je, Ze maximalni vySe splatek,
které by klient mél splécet, je 45 % svého Cistého pfijmu za mésic, toto vypocita ukazatel
DSTI. Pro zvlastni piipady az u 5 % tavért bude mozné presdhnout hodnoty DTI a DSTI.
Co banka ménit nebude je vySe LTV neboli vySku poskytnutého uvéru k hodnoté
zastavené nemovitosti, ktera se pohybuje mezi 70 az 90 %. (CNB zavadi nové limity na

hypotéky, 2018)
3.3.3 Podminky poskytnuti hypote¢niho uvéru

Mezi podminky patii nutnost projit registry, kde nesmi byt zddny zapis v béznych
ani bankovnich registrech, to znamenda, Ze nesmi byt znamka o pozdnim splaceni,
nepravidelném splaceni ¢i nesplaceni, at’ uz jinych ptjcek nebo béznych zavazki, kterymi
muze byt placeni vody, elektfiny nebo dokonce telefont.

Prvni zasadni podminkou poskytnuti hypote¢niho uvéru je LTV neboli podil celkové
vyse uvéru a celkové hodnoty zastavéné nemovitosti, které nesmi byt vyssi nez 80 %.
Tudiz je nutné mit nasetfeno 10 az 20 % finanénich prostiedki. (CNB se nevzdava. S
hypotékami jde pro reparat, 2018)

Druhou podminkou je nutné splnit DTI, které je chdpano jako celkovy pomér dluzné
Castky k &istému pifjmu dluznika za cely rok. Podle CNB je tato hranice stanovena na
deviti nasobek, to znamena, Ze dluzna ¢astka nesmi byt vyssi, nez je devitindsobek cistého
ptijmu dluznika za rok. Tedy Cisty pfijem za mésic je 30 000 a za rok je 360 000 K¢ tak
maximalni vySe uvéru je 3 240 000 K¢. A je nutné dodat vlastni uspory dosahujici 10 az 20
%, tedy 324 000 — 648 000 K¢&. A tedy je mozné si koupit nemovitost pouze za 3,5 — 3,8
milionti korun. (CNB se nevzdava. S hypotékami jde pro reparat, 2018)

Tieti podminkou je nutné splnit DSTI, které je chapano jako pomér mezi splatkou
Givéru za mésic a Gisty piijem dluznika za mésic. Podle novych pravidel, kter¢ CNB
stanovila, je posunuta hranice DSTI na 45 %. Tedy pokud je mé&si¢ni Cisty ptijem 30 000
K¢ maximalni vySka domécich vydaji tedy musi byt maximalné 55 % z celkovych Cistych
piijml za mésic. Podle vypoctl jsou jeho maximalni vydaje 16 500 K¢ a maximalni vyska
splaceni vSech uvérii mize byt 13 500 K¢, pii uroku 2,89 % se splatkou na 30 let je vyska

hypote¢niho tvéru 3 250 000 K¢. (Hypotéky ceka od fijna dalsi omezeni, 2018)
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3.4 Monetarni politika

Monetarni politika je funkce statu, jejiz tlohou je dohlizet na mnozstvi penéznich
prostiedkii v obehu, dale tidi vysi sazeb a urcuje podminky uvért. K vytvoreni monetarni
politiky je nutné, aby byla vytvofena centralni banka, kterd ma pravo jako jedina vydavat
pendzni obézivo. V Ceské republice tuto funkci zastava Ceska narodni banka. (Bréak,
Sekerka, Severova, & Stara, 2018, str. 228-229)

Mezi cile monetarni politiky patii kontrola mnozstvi penéznich prostfedkd. Velmi
zésadnim cilem je udrZeni nizké miry inflace, k dalS§im ciliim patfi snaha o vyrovnani
platebni bilance, vyrovnany nértst hrubého domaci produktu, sniZzeni nezaméstnanosti a
neménny ménovy kurz. K zajisténi monetdrni politiky je zapotfebi nepfimych ndéstroji,
mezi které patfi ndkup a prodej cennych papirti na trhu, povinné minimalni rezervy,
diskontni sazba a devizové rezervy. Déle je potifeba pfimych néstrojii, do kterych patii
povinné vklady, pravidla likvidity, limity Groki a uvérovych kvot. (Brcak, Sekerka, Stara,
& Svoboda, 2012, str. 120-121)

Monetarni politika se déli na expanzivni a restriktivni. Expanzivni politika znamena
narast penézni zasoby, ktera je provedena zvySenim nabidky obéZiva, naopak restriktivni
politika vznikne tak, ze dojde k poklesu nabidky. (Brcak, Sekerka, Stard, & Svoboda,
2012, str. 119-120)

Monetéarni politiku provadi centralni banka, tuto funkci v Ceské republice zastupuje
Ceska narodni banka. Jejim hlavnim cilem je cenova stabilita, kterd je ovlivnéna
urokovymi sazbami. Jejimi hlavnimi nastroji jsou operace na volném trhu v podobé¢ repo
operaci, kde dochazi ke sméné mezi Ceskou narodni bankou a komeréni bankou na dobu
14 dni nebo také zvand 2T repo sazba. DalSim nastrojem je diskontni sazba, kterad
znazoriiuje spodni hranici, kde se pohybuji trokové sazby. Tietim nastrojem je lombardni
sazba jejiz vrchni hranice urCuje maximalni vysi urokové sazby. DalSim z nastrojii jsou
povinné minimalni rezervy, které pfedstavuji pfedem urcené mnozstvi vkladl bank.

(Brcak, Sekerka, Stara, & Svoboda, 2012, str. 122-124)
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Tabulka 1- Zakladni sazby CNB

Urokové sazby Platnost od
2 T repo sazba - (2 1,75% |2.11.2018

tydenni repo sazba)
Diskontni sazba 0,75% |2.11.2018
Lombardni sazba 2,75% | 2.11.2018
Povinné minimalni 2,00% | 7.10.1999

rezervy

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Ceska narodni banka, 2019 [online]
V této tabulce jsou znazornény aktudlni sazby Ceské narodni banky, které jsou platné
od listopadu minulého roku. Sazba povinnych minimalnich rezerv se nezmeénila jiz od roku

1999.

3.5 Bankovni systéemy

Bankovni systém se skladd z vétSich ¢i menSich pocti bank, které plisobi v urcité
oblasti. Cleni se na jednostupiiovy a dvoustupiiovy systém.

Jednostupiiovy bankovni systém je tvofen pouze bankami univerzalnimi, které délaji
veskeré obchody. Tyto banky mohou také plnit funkci emisni.

Dvoustupiiovy bankovni systém oddéluje makroekonomickou funkci, kterou
zajiStuje centralni banka a mikroekonomickou funkci, kterou maji na starosti ostatni
komer¢ni banky. Déle se také cCleni na univerzalni a specializované neboli oddé€lené.

(Dvorak, 2005, str. 108)
3.5.1 Hypotecni banky

Hypotecni bankovnictvi se zacalo rozvijet az v roce 1995, po legislativnich upravach
zakonl. Ve srovnani se stavebni spofitelnou je hypotecni bankovnictvi zalozené pouze na
produktové specializaci neboli musi byt dodrzena specidlni pravidla. Hypote¢ni tuvéry
mohou byt poskytované pouze témi bankami, které maji licenci, tato licence je potfebna pfi
vydavani hypotecnich zastavnich listd. Zdroje zjejich vydeje se vyuzivaji pouze
k poskytovani Gvért a k nim je také poskytnuta i statni podpora. V Ceské republice mezi
takovéto banky patii také univerzalni, které ovSem vykondvaji i jiné bankovni ¢innosti.

(Dvoték, 2005, str. 126)
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3.5.2 Stavebni sporitelny

Stavebni spofitelna je instituce, ktera poskytuje mimo jiné stavebni spoieni, které se
také vyuziva v ptipad¢ jiz poskytnutého hypote¢niho tvéru jako zaruka nartistu urokovych
sazeb. (Syrovy, 2009, str. 108)

Stavebni spofitelny se fadi mezi zvlastni typ spofitelen, tyto spofitelny maji na
starosti penézni prostiedky. Klientovi je garantovany narok na poskytnuti ivéru za ucelem
bydleni s pomérné vyhodnou sazbou, pokud splni pfedem dané podminky. (Poloucek,

2009, str. 308)
3.5.3 Centralni banka

Centralni banky jako takové vznikly jiz v 17. stoleti a dal$i banky byly zalozeny az
ve 20. stoleti, kdy se pocet bank rozsifil z pouhych 18 bank na 173 bank. Ceska narodni
banka byla zalozena az v roce 1926 se sidlem v Praze. V Ceské republice Cesk4 narodni
banka zastava také pozici centralni banky. (Bréak, 2014, str. 205)

Zalozena byla 3 zpiisoby

1) Byla vybrana jedna z bank, ktera méla za ukol dané funkce

2) Zvyhodnénim obchodni banky, kterd neméla zakazané vyhotovovat penize

3) Poslednim zptisobem bylo zaloZeni nov¢ instituce, a to centralni banky (Revanda,

a dalsi, 2005, str. 305)

Centralni banka mé dualezitou funkci v oblasti monetarni politiky. Centralni banka
vykonava dvé funkce. Z hlediska makroekonomie ma vyhradni pravo emitovat penize a
jiné cenné dokumenty, dale spravuje ménovou politiku. Z hlediska mikroekonomie se
jedna o hlavni banku, reprezentuje stat v oblasti ménové politiky a dohlizi na penézni trh.
(Josef Br¢ak, 2018, str. 229)
hotovostni penize. Slouzi jako vrcholny subjekt monetarni politiky. Dale ma regulaéni a
reprezentani funkci. Spravuje rezervy a vede UCty ostatnim bankdm, pfijima vklady a
provadi ménové operace. V ramci monetarni unie ma na starosti ¢innost bank zahrani¢ni
centralni banka. V Evropské unii je tomu jinak, kazdy stdit ma svou vlastni banku a jsou

pobockami spolecné Evropské Centralni banky. (Revanda, a dalsi, 2005, str. 306-307)
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3.5.4 Povinné minimalni rezervy

Povinné minimalni rezervy jsou vklady bank, které jsou uloZeny povinné u Centralni
banky. V bankach se povazuji za aktivum, ale u centralni banky jsou oznaCovany jako
pasiva. Jejich vySe je obvykle urCovana jako procento z vkladli domécnosti z tzv.
primarnich zavazki. Ptiiny vytvaifeni PMR jsou z diivodu likvidity, z divodu ménového a

danového. (Revanda, a dalsi, 2005, str. 341)
3.5.5 Urokova sazba

Urokova sazba patfi mezi velice vyznamny faktor ovliviiujici ekonomiku,
domacnosti, firem a dal§ich subjekti. Urokem je myslena cena, ktera je pfipocitana
dluznikovi za doCasné vyuzivani kapitalu véfitele. Urokovou sazbu ovliviiuje zejména
nabidka a poptavka, ale také inflace, riziko, vySe tvéru, vySe dichodu dluznika, saldo

statniho rozpoctu, saldo platebni bilance a devizovy kurz. (Poloucek, 2009, str. 380)

Obrazek 2- Vyvoj trokové sazby
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Zdroj: Fincentrum, 2018 [online]

Urokova mira se velmi méni. Od roku 2003 klesala az do roku 2005, od roku 2006
urokova mira zase zacala stoupat, az v roce 2010 se vyse urokové sazby snizila a klesala az
do roku 2017. V srpnu 2018 urokové sazby velmi narGstaji, piesto nartstaji i hypotéky,
nariist poskytovanych hypoték byl zejména z diivodu ocekdvaného nartistu urokovych
sazeb, ktery bude déle pokracovat. Také na to mélo vliv nové doporuceni pro poskytovani

uvery, které veslo v platnost 1. fijna 2018. (Sovova & LukeSova, 2018)
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Tabulka 2- Vyvoj irokovych sazeb 2010-2019

Roky Primérna Primérna Primérna

LTV | fixni urokova | variabilni arokova urokova sazba

70 % sazba sazba hypoték
12/2010 4,20 % 3,46 % 4,33 %
12/2011 3,68 % 2,98 % 3,56 %
12/2012 3,16 % 2,55% 3,17%
12/2013 3,09 % 2,55 % 3,06 %
12/2014 2,36 % 2,51 % 2,37 %
12/2015 2,13 % 2,39 % 2,06 %
12/2016 1,97 % 2,25 % 1,77 %
12/2017 2,45 % 2,71 % 2,19 %
12/2018 3,11 % 3,61 % 2,91 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: GOLEM FINANCE, hypoindex.cz, 2018 [online]
Urokova sazba se miize ménit v zavislosti na vysi LTV, které je 100 %, 85 % a 70 %.

Je zde znazornén vyvoj od roku 2010 az do roku 2018 vzdy k poslednimu mésici.

cvwr

cvwr

1,77 %. Naopak nejvyssi tirokova sazba nastala v roce 2010 a byla ovlivnéna ekonomickou
krizi. V letech 2014 az 2016 doslo k poklesu celkové primérné tirokové sazby. V roce

2017 se zacala zvySovat a nartist urokovych sazeb pokracuje 1 nadale.
3.5.6 Vyse hypote¢niho tivéru

Vyse hypote¢niho uvéru neni limitovana zdkonem, ale neméla by byt vyssi, nez je
hodnota dané¢ nemovitosti, kterd je pouzita jako zéastava. Nyni se dava avér ve vysi
maximalné 80 % hodnoty zastavy. 100 % uvér dnes uz neposkytuje Zadna banka. Mé¢lo by
platit, ze vySe uvéru by méla byt ve vysi disponibilniho pfijmu s moznosti Gvér splacet.
(Hyblerova, 2010, str. 70, 527-528)

Avsak vySe uvéru je omezena. Omezuji ho urcité faktory jako je vyse disponibilnich
pifijmi klienta, které vyuZije ke splaceni. Déle je omezen hodnoutou zéastavy. DluZzna
castka nesmi prekroCit cenu nemovitosti, zde se vyuziva prfevazné uver s hodnotou
maximalné 70 az 80% hodnoty zastavené nemovitosti. (Radova, Dvordk, & Malek, 2007,
str. 171)

Vyse hypotecniho uvéru je ovlivnéna dvéma zplsoby, a to vysi disponibilnich zdrojt
klienta a cenou zastavy. Je to cena, za kterou bude mozné nemovitost prodat v ptipadé

neschopnosti splaceni uvéru. (Dvoték, 2005, str. 528)
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3.5.7 Vyse splatek

Vyse splatky je ovlivnéna vysi uvéru, urokovou splatkou a dobou splatnosti, ¢im se
stanovuje splatka. Veliiny jsou piimo tmérné, kdyz roste tirokova mira, roste i splatka

uvéru a tim narQsta riziko. (Hyblerova, 2010, str. 70-71)
3.5.8 Doba splatnosti

Doba splatnosti by neméla byt vétsi, nez je zivotnost dané véci. Napft. pii poskytnuti
uvéru na bydleni mize byt doba splatnosti dlouhd nékolik let nebo i desitek let. Pii
poskytovani ivéru na zboZzi k okamzité spotfebé je doba splatnosti kratsi. M4 vliv na vysi
splatek a ¢im je doba splatnosti delsi, tim mensi jsou splatky, ale vyssi urokové néaklady.
(Hyblerova, 2010, str. 64)

Pohybuje se zhruba mezi 10-30 lety. Splacet uvéry leze n€kolika zplsoby a to bud’
najednou, po uplynuti doby splatnosti nebo postupnymi splatkami. Je totiz nutné kromé
umoru také platit Girok a soucet téchto polozek se nazyva anuita. (Wohe & Kislingerova,
2007, str. 585)

Jeden z faktorti ovliviiujici dobu splatnosti je schopnost splacet uvér a zivotnost
nemovitosti, kterd funguje jako zastava. Ekonomickd vyhodnost ma také vliv na dobu
splatnosti pro klienta a to tak, Ze v piipad¢ rtistu doby splatnosti klesd vyse splatek, ale
nariista tak celkové mnozstvi placenych uroki. (Dvordk, 2005, str. 529)

Pro banku by bylo vyhodnéjsi, kdyby pfi snizeni rizika zvysila splatky a sniZila dobu
splatnosti, co by vedlo k rychlejSimu snizovani timoru. Toto se vSak da vyuzivat pouze
kratkodobé. Rizikovéjsi jsou vysoké splatky a uvéry, u kterych se plati pouze urok a
podobné jsou na tom uvéry dlouhodobé neboli s delsi dobou splatnosti. (Hyblerova, 2010,
str. 70)

3.5.9 Zpusob splaceni

Zpusobu splaceni je mnoho, napt. jednordzové splaceni nebo pravidelné postupné
splaceni. Nejcastéj$im zplisobem je splaceni pravidelné. Pravidelné splaceni mize byt bud’
degresivni, konstantni (neboli anuitni), nebo progresivni.

Degresivni splatky jsou splatky hypote¢niho uvéru, které se neustale snizuji, imor

splatky se neméni, nebot’ je konstantni.
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Progresivni splatky jsou splatky, které maji rostouci charakter, imor se postupné
zvySuje a urok rovnomérné klesd. Tento uvér banky davaji tém klientim, u kterych je
predpokladan vétsi prijem.

Anuitni splatky t¢Z znamé jako konstantni splaceni je nejcastéji pouzivané splaceni
pii hypotecnich tvérech, které spocivd v neménnosti splatek, splacené v pravidelnych
terminech. Urok zde klesa a umor roste o ¢astku, o kterou klesl urok. (Hyblerova, 2010,

str. 65)
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4 Vlastni prace

Praktickd cast se zabyva analyzou nabidek hypotecnich uvéri v jednotlivych
bankach. Data jsou vyhodnoceny na zakladé vytvorenych klientli, kterym byla vypocitana

kalkulace hypotecniho uvéru a vybran nejvhodnéjsi aver.

4.1 Soucasna situace na ¢eském trhu

Situace se velmi zménila zejména k 1. fijnu, kdy vydala nova doporuceni a ke konci
roku 2018, kdy se Ceskéa narodni banka rozhodla zvysit urokové sazby. Praimérna vyse
hypote¢nich uvéri rostla jiz od zacatku 21. stoleti. ZvySoval se pocet poskytnutych Gvéri i
pocet nové vznikajicich bank. Na trhu se objevovaly neustile nové instituce s novymi
sluZzbami v oblasti bankovnictvi. Kromé& hypotecnich bank nabizi uvéry, refinancovani,

pojisténi a dalsi sluzby také pojistovny.
4.1.1 Vyvoj hypotecnich uvéri a irokovych sazeb 2018

Tabulka 3- Vyvej hypotecnich uvéria

Vyvoj hypoték Pocet Objem v mld.
2018 v ks K¢
leden 7 783 16,5
unor 7 446 15,96
bi‘ezen 9 087 19,25
duben 7 896 16,87
kvéten 7 819 16,76
cerven 9030 19,38
¢ervenec 7016 15,38
srpen 8476 18,78
zari 9153 20,8

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Fincentrum, 2018 [online]

Zvyseni urokové sazby nema velky vliv na poskytnuté uvéry. Nejméné poskytnutych
hypote¢nich avérd bylo v unoru a cervenci minulého roku, tedy roku 2018. Divodem
velkého zajmu o hypotéky v srpnu a zafi byla skuteénost, ze se Ceskd narodni banka
rozhodla zvysit Urokovou sazbu k 1. fijnu 2018 spolu s dalSimi nafizenimi, a tak se

zadatelé rozhodli pozédat o tivér diive, nez vyjde v platnost nové rozohdnuti.
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Tabulka 4- Vyvoj irokové sazby 2018

leden |unor

brezen

duben

kvéten

Cerven

cervenec

srpen

ZAari

Fijen

listopad

prosinec

2,28 12,36

2,46

2,51

2,51

2,49

2,5

2,53

2,57

2,66

2,78

291

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Fincentrum, Hypoindex, 2018 [online]

Urokova sazba je v priméru 2, 455 %. Na pocatku roku 2018 byla vyse trokové

sazby 2,28 %, kazdy mésic stoupala v priméru zhruba o 0,1 %. Vyjimkou je duben a
kvéten, kdy se urokova sazba nezmeénila, od cervna Grokova sazba mirné stoupala. V fijnu
vznikly nové podminky pro poskytovani uvérti a s nimi opét vzrostla irokova mira a jeji

nartst bude pravdépodobné pokracovat i v roce 2019.

Graf 1- Vyvoj HU a Urokové sazby v roce 2018
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Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Fincentrum, 2018 [online]

Pfestoze urokova mira pomalu stoupd a pravdépodobné se pocatkem roku 2019
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Tabulka 5- Primérna vySe hypotecnich avéri

Primérna vySe

hypoték 2016 2017 2018
Leden 2 138995 K& | 2023 286 K& 2 120 444 K&
Unor 1878 013 K& | 2013 220 K& 2143 371 K&
Bi‘ezen 1909 937 K& | 2034 193 K& 2 118 087 K&
Duben 1 886 765 K& | 2 054 856 K& 2 136 643 K&
Kvéten 1911376 K& | 2047 098 K& 2 143 118 K&
Cerven 1929207 K& | 2051 890 K& 2 146 185 K&
Cervenec 1999 626 K& | 2021 107 K& 2 193 045 K&
Srpen 1952489 K& | 2119 687 K& 2216908 K&
ZA¥i 1995 626 K& | 2075 601 K& 2273 000 K&
Rijen 1980 701 K& | 2 069 946 K& -

Listopad 2063292 K& | 2055 747 K& -

Prosinec 2034 199 K¢ | 2153 542 K¢ -

Zdroj: Vlastni zpracovani, Fincentrum, Hypoindex, 2018 [online]

Vyse hypoték v roce 2016 v obdobi od tinora do fijna mirné klesala, ackoli vyse
pramérné urokové sazby se pohybovala kolem 1,77 %. V roce 2018 z divodu ocekavané
zmény, a to omezeni vyse DTI a DSTI, si lidé zadali o hypote¢ni uvéry diive, nez toto
omezeni nabylo U€innosti, proto je nejvyssi mnozstvi poskytnutych avérh praveé v ¢ervenci

az zari 2018.

Tabulka 6- Urokové sazby 2. leden 2019

Urokové sazby leden 1rok | 3roky | Slet
2019 fixace | fixace | fixace
CSOB 3,69% | 3,49 % | 3,39 %
Ceska spofitelna 4,19% | 3,29% | 3,19 %
Komerc¢ni banka 3,19% | 3,19% | 3,19 %
UniCreditbank 2,.89% | 2,89 % | 2,89 %
Raiffeisesnbank 4.89% | 3,29% | 3,29 %
Wiistenrot 428 % | 2,98 % | 3,08 %
Moneta Money Bank 3,17% | 3,17% | 3,17 %
Hypotecni banka 3,69% | 3,49% | 3,39%
Sbherbank 3,99% | 3,29 % | 3,39 %
mBank 2,49 % | 2,99 % | 3,09 %
Equa Bank 399% | 2,89% | 2,99 %

Zdroj: Fincentrum, Hyypoindex, 2018 [online]
Pfi porovnani urokovych sazeb, které banky nabizi Ize porovnat, kterd banka ma
nejniz8i trokovou sazbu, jejiz hodnota se ovSem lisi podle doby fixace. Nékteré banky
s delsi dobou fixace snizuji Grokovou sazbu, co jim zajisti, aby si klient pfi zadani uvéru

prodlouzil dobu fixace. Naopak mBank, jako jedind, s delsi dobou fixace zvySuje urokovou
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sazbu. Nekteré banky maji konstantni urokovu sazbu bez ohledu na dobu fixace. Banky
s nejmensi urokovou sazbou jsou predevSim UniCreditbank, jejiz Grokové sazby se po
celou dobu fixace neméni. MBank ma sice nejmensi irokovu sazbu na jeden rok fixace, ale
pii delsi dobé fixace svou urokovou sazbu zvySuje. Naopak Equa bank mé nejvyssi
urokovou sazbu na 1 rok fixace a pfi tii a péti letech fixacniho obdobi se vySe trokovych

sazeb snizuje.
4.1.2 Obecné podminky

Zadatel je zejména fyzicka osoba Zadajici o poskytnuti finanéni podpory ve formé
Gvéru. Za zadatele se povazuje jak rezident, tak nerezident, ktery na uzemi Ceské republiky
pracuje nebo zde piebyva. Podminkou poskytnuti ivéru je bonita klienta, plnoletost, staly
pracovni pomér a musi byt vlastnikem dané nemovitosti. A nové také musi spliovat
ukazatele DTI a DSTI, aby banka védéla, zda klient na hypotéku doséhne. (Zadatel o
hypotecni avér, 2019)

4.1.3 Dokumenty potiebné k ziskani avéru

Je nezbytné prokazovat své vydélky k dostani hypotecniho Gvért a lze to mnoha
prostiedky, nejlépe lze pozadat o Gveér v bance, ve které ma klient bankovni ucet, nebot’
banka ma dostatek informaci o pifijmech a vydajich. (Jak prokdzu piijmy pro ziskani
hypotéky?, 2019)

Fyzicka osoba, zaméstnanec musi piedkladat doklady jako potvrzeni o vysi piijmu,
dva doklady totoznosti, vypisy z banky za posledni 3 mésice, podepsanou zadost o uver,
potvrzeni o zpracovani osobnich udaji (kvili GPDR). Banka ptihliZi na to, zda neni klient
v exekuci, ve vypoveédni 1hiteé nebo ve zkusebni dobé, zda je jeho pracovni pomér na dobu
ur¢itou nebo neurcitou. Informace o zavazcich klienta zjisti z bankovnich ¢i nebankovnich
registrl, které jsou k tomu vytvaiené a oveétruji tak bonitu klienta. (Jak porkazu piijmy pro
ziskani hypotéky?, 2019)

Poté se dokladaji dalsi potfebné dokumenty jako kupni smlouva nebo smlouva o
smlouvé budouci, vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi a mapa katastru nemovitosti.

U fyzické osoby podnikatele se doklady mohou lisit, dokumenty, které musi
ptedlozit, jsou danova pfiznani za posledni rok a potvrzeni o zaplaceni dané z piijmu, dva
doklady totoznosti, vypisy z banky za posledni 3 mésice, podepsdna zadost o uvér a

potvrzeni o zpracovani osobnich udajl. (Jak prokaZu ptijmy pro ziskani hypotéky?, 2019)
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4.1.4 Proces schvalovani hypotecnich avéri

Klient poda Zadost a dolozi zakladni dokumenty viz predchéazejici kapitola. Poté
banka udé€lé tzv. prescoring neboli si oveii klienta v registrech, posle nezavislého odhadce
odhadnout nemovitost, ktera piijde do zastavy. Odhadce posila odhad do banky. Poté si
banka vyzada kupni smlouvu nebo smlouvu o smlouvé budouci k dané nemovitosti, na
kterou se vaze uvér a dochazi ke vnitfnimu schvalovacimu procesu v bance. Pokud banka
vyhodnoti, ze klient neni rizikovy, pfipravi smlouvy k podpisu, aby si je klient mohl
zkontrolovat. Pfipravi se zdstavni smlouvy na katastr nemovitosti. Po odsouhlaseni obou
stran dochazi k podpisu smluv a klient musi je$t€¢ na katastru udé¢lat zéapis vkladu

nemovitosti ve prospéch banky.

4.2 Banky

Na trhu piisobi mnoho financnich instituci, které poskytuji hypote¢ni uvéry a sluzby
stim spojené. Nejznaméjsimi poskytovateli jsou Komeréni banka, Ceska spofitelna,
CSOB, Hypoteéni banka, UniCredit Bank, MONETA Money Bank, Wiistenrot hypote&ni
banka, Raiffeisenbank. Mezi nové¢jsi banky na trhu patii mBank, Sberbank, Equa Bank

nebo Airbank, ktera dokdze refinancovat, ale uvér jako takovy jesté nenabizi klientim.
4.2.1 CSOB

Cely nazev je Ceskoslovenska obchodni banka, je to bankovni instituce zaméfujici se
na sluzby v oblasti bankovnictvi. Patfi mezi tii nevétsi finan¢ni instituce, ptisobi jak na
Ceském, tak slovenském trhu. Radi se ke skupiné KBC Group N.V, ktera vlastni veskeré
akcie banky. Sidlo spole¢nosti je v Bruselu. (O CSOB a skuping, 2019)

Stat zalozil prvni instituci v roce 1964, kterd poskytovala penézni prostiedky pro
obchod na zahrani¢nim trhu. Od roku 1989 rozsitila sluzby pro fyzické osoby a podniky.
V roce 1999 se hlavnim majitelem stava belgickd KBC Bank. V roce 2007 se KBC Bank
stala monopolnim vlastnik CSOB jak v Ceské republice, tak na Slovensku, o rok pozdgji se
slovenska pobocka oddélila. CSOB se stava dlouhodob& nejlepsi bankou na trhu, diky
Sirokému spektru sluzeb. Vroce 2015 se k CSOB piidaly Sousedé.cz, ktefi zajistuji
komunikaci mezi spravci a majiteli. Nasledujici rok se spolecnost Tp-pojisSteni.cz stava
&lenem skupiny CSOB, v roce 2017 piidaly portal Realitni web a v roce 2018 se banka

rozsifila o online srovnavac¢ USetfeno.cz. (Silna finan¢ni skupina CSOB, 2019)
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Tabulka 7- Poskytnuté avéry CSOB

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Hypotéky 183,571 | 199,31 | 214,754 | 231,533 | 256,69 | 282,38
v mld. K¢
Primérna
viSo v mld. K 1,7 1.8 1.8 1.9 2.0 2.1
lflxace ., 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let
urokove miry
Objem HU 36,6 43.0 41762 | 51221 | 63764 | 63392
v mld. K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Vyro¢ni zprava, 2017 [online]

V této tabulce jsou uvedeny informace z vyrocnich zprav uvedené od roku 2012 do
roku 2017. Pocet poskytnutych hypoték ma riistovou tendenci a nejvice hypotecnich avért
bylo dosud poskytnuto v roce 2017 v celkové hodnoté 282 miliard korun a primérna vyse
poskytnutého uvéru je 2,1 miliardy korun. OvSem nejvice poskytnutych hypoték v obejmu

bylo v roce 2016.

CSOB jedna v oblasti poskytovani hypoteénich Gvéra podle ptedpisi Hypotecni
banky. Tak pravidla poskytovani uvéri zlstavaji stejnd. Za poskytnuti uvéru zadatelé
neplati. Nabizi az 80 % LTV pii ucelovych hypotékach s maximalni dobou fixace az na 10
let se splatnosti az na 30 let. Poskytuji hypotéku s minimalni vys$i od 300 000 K¢,
maximalni vyse limitovana neni.

Podle hypotecni banky poplatek za poskytnuti netcelového uvéru je zpoplatnén, stoji
2900 K¢, doba splatnosti je 20 let a maximalni doba fixace je 5 let. U netcelovych
hypotecnich uvéra je snizena minimalni vySe poskytnutych uvért na 200 000 K¢&. Zde je

maximalni vyse limitovana na 5 000 000 K¢&. (viz ptiloha)
4.2.2 Ceska spo¥itelna

Je bankovni instituce, ktera na trhu ptsobi jiz od roku 1825. Zaméiuje se na finan¢ni
sluzby v oblasti bankovnictvi pro fyzické osoby a podniky. V Ceské republice je v provozu
501 bankovnich center a vice neZ 1700 bankomatt. Ceskd spofitelna je mateiskou
spole¢nosti dal§im obchodnim korporacim. (Kdo jsme CS, 2019)

Ceska spofitelna byla zaloZena 12. unora 1825 po ndzvem Spofitelna eskd a
fungovala az do druhé svétové valky. Drobné spofitelny zestatnily v roce 1948 a v roce
1967 se spotitelna rozdélila na Ceskou a Slovenskou statni spofitelnu. Na konci roku 1991

se zménila v akciovou spole¢nost. Erste Bank odkoupila 52 % akcii Ceské spofitelny, po
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dvou letech odkoupila dalsi akcie a stala se 98 % majitelem. Na podzim roku 2018 koupila
viechny akcie a stala se jedinym a hlavnim majitelem Ceské spofitelny. (Obecné

informace CS, 2019)

Tabulka 8- Poskytnuté ivéry Ceské spoFitelny

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Hypoteéni tvéry
celkem v K¢ 213,8 mld. 2282 mld. [252 mld. |303,5 mld. | 330,6 mld. | 362,5 mld.
Hypotecni uvéry
doméacnostem v

K¢ 139,2 mld. | 155,1 mld. | 167,2 mld. | 186,8 mld. | 209,6 mld. |223,4 mld.
Mnoizstvi HU na
bydleni v ks 117 000 130 000 22 000 150 000 28 000 29 700
HU v objemu na
bydleni v K¢ 23,8 mld. 21,5mld. [35,5mld. [652mld. |57 mid. 62,1 mld.

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Vyro¢ni zprava, 2017 [online]

V této tabulce jsou uvedeny informace o poskytnutych Gvérech z vyrocni zpravy.
Hodnoty jsou uvedeny od roku 2012 do roku 2017. Prvni fddek uvadi pocet celkovych
hypoték poskytnutych Ceskou spofitelnou. V tabulce je vidét narGstajici tempo
poskytnutych Gvéra v miliardach korun. Soucasné roste i poCet poskytnutych hypoték pro
domaécnosti. Nejvice hypotecnich aveéra bylo poskytnuto v roce 2017 v celkové hodnoté

362,5 mld. K¢&.

Ceska spofitelna nabizi n&kolik typti uvért, investiéni uvéry, Gvéry profesional,
komer¢ni hypotéku, privatni business hypotéku nebo uvery pro bytova druzstva.

Ceska spotitelna za poskytnuti uvér poplatky nema, odhad bytové nemovitosti si
provadi sama a bezplatné. Pouze za spravu uvéru si uctuje 150 K¢ mési¢ne. Banka nabizi
az 80 % LTV sdobou fixace az 20 let. Dobu splatnosti méa standardné¢ az na 30 let.
Minimalni vySe je 300 000 K¢, banka ma také limitovanou maximdlni vys$i ucelového
uveéru na 25 000 000 K¢. Vek klienta je také maximalné 70 let.

Ceska spotitelna nabizi neuéelovou hypotéku s podobnymi podminkami jako avéry
ucelové, snizila se pouze maximalni doba splatnosti na 20 let a doba fixace na 15 let.
Minimalni hranice avéru, ktery si klient mize pijcit je sniZzena na 200 000 K¢, maximalni

vyse zustava stejnd. (viz ptiloha)
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Tabulka 9- Vyhody a nevyhody Ceské spofitelny

Siroka skala moznych fixaci s individualni
fixaci na 20 let

Limit vyse uvéru

Ceska

. Poskytne i cizinci Gvér, ale ma vyssi
sporitelna

naroky
Siroka skala akceptovanych ptfijmi
Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Fincentrum, 2018 [online]

Neposkytnou prostfedky v matefstvi

V tabulce jsou zobrazeny vyhody a nevyhody, které poskytuje Ceska spofitelna.
Velkou vyhodou pro klienty je poskytnuti individualni fixace az na 20 let ve vyjimecnych
piipadech. Pfesto to neni u ostatnich bank mozné, jelikoz maximalni vyse fixace byva 10
let. Dalsi vyhodou je poskytovani Gvéri i nerezidentliim ovSem s ptisnéj§imi podminkami.
Ackoli akceptuje vétsi Skalu piijmi, jeji maximalni vySe je omezena. Nevyhodou ovSem

je, ze neakceptuji ptispévky z matetské dovolené a rodicovské prispévky.
4.2.3 Komerc¢ni banka

Je jednou z vedoucich instituci v ramci Ceské republiky v obchodu bankovnictvi.
Nabizi mnoho sluzeb zaméfené pro maloobchody, podniky a bankovni instituce. Ma
dohromady 11 pobocek v Praze a Brné a dalSi pobocky na Slovensku v Bratislave.
Specializuje se na poskytovani hypotecnich a spotiebitelskych uvéri, penzijnich pojisténi a
financovani kratkodobych tvéra. (Fakta a vysledky KB, 2019)

Komeréni banka wvznikla vroce 1990 odloucenim zbyvalé Statni banky
Ceskoslovenska. Pozd&ji vroce 1992 se zménila v akciovou spole¢nost. V roce 1995
vkro€ila na internacionalni finan¢ni trh. V roce 2000 pfestala banka navySovat vlastni
kapital, ktery byl v hodnot¢ 9,5 mld. K¢. O rok pozdéji 2001 se ke Komer¢ni bance ptidava
francouzska banka Société Générale. Prvni ocenéni ziskava v roce 2003 a i o rok pozdéji
ziskala dal$i v kategorii Banka roku. V roce 2006 nakoupila akcie Modré pyramidy a
Ceské pojistovny. Tim narostl jeji podil na trhu, co umoznilo oslovit vice potenciondlnich
klienti. P¥idala se k projektu ,,Zelena energie” a pfipojila se tak ke skupind CEZ. I dalsi
roky ziskavala ocenéni. V roce 2016 zavedla uvér zvany EuroEnergie, ktery je urcen
zejména pro malé a stiedni firmy, kterym poskytovala finan¢ni prostiedky na energeticky

Setrné projekty. (Historie KB, 2019)
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Tabulka 10- Poskytnuté uvéry Komer¢ni banky

Komeré¢ni banka mid. K¢. (2014 2015 2016
Poskytnuté uvéry 494,706 | 532,617 |580,192
VKklady klientt 701,867 | 656,287 699,377

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Vyro¢ni zprava, 2017 [online]
Vyse poskytnutych aveéri u Komeréni banky vzristd od roku 2014 v priméru o 40

miliard korun. Vklady klient v souc¢asné dob¢ tvoii 699 miliard korun.

U Komer¢ni banky se za poskytnuti hypotecnich uvért plati. Klienti v této bance
plati poplatek za poskytnuti uvért ve vysi 2 900 K¢. Minimalni vyse ucelového uvéru,
kterou poskytuji je 200 000 K¢, ovSem neni limitovana maximalni vyse uvéru. Komercni
banka nabizi az 80 % LTV se splatnosti do 30 let s dobou fixace az na 10 let. Maximalni
vek klienta se fesi individudlng.

U neucelovych uvéri se maximalni doba splatnosti pohybuje az do vyse 20 let
s maximalni vysi uvéru 2 000 000 K¢, minimalni vyse uvéru a doba fixace zlstava stejna.

(viz ptiloha)

Tabulka 11- Vyhody a nevyhody Komer¢ni banky

Banka Pro Proti
nekteré parametry individualni, a tudiz

Siroké portfolio produktt .« .
mene transparentni

Cerpani pti vystavbeé do 150 % aktualniho v enr , .
prisnéjsi podminky pro cizince

odhadu
Komeréni v pripad¢ refinancovani udéla banka piisné podminky u zjednoduseného
banka zdarma novy odhad prokazovani pfijmi u refinancovani

moznost odkladu splaceni, iprava vyse
splatek - Flexibilni hypotéka

moznost individualniho nastaveni (slevy,
Cerpani, vékové omezeni apod.)

umi vzit v potaz kupni cenu

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Fincentrum, 2018 [online]

V tabulce jsou zobrazeny vyhody a nevyhody, které poskytuje Komerc¢ni banka.
Nabizi mnozstvi vyhod, které jiné banky neposkytuji. Noveé také akceptuji cestovni
nahrady u leteckého personalu. Nevyhody nejsou pfili§ omezujici a v obycejné zadosti o

uvér tyto nevyhody nejsou prekazkou.
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4.2.4 UniCredit Bank

Byla zalozena v Ceské republice 5.11.2007. Vznikla spojenim HVB Banky a
Zivnostenské banky. Plisobi jak na ¢eském tizemi, tak i na Slovensku jiz od roku 2003.
Patii mezi nejsiln€j$i banky plsobicich na trhu. Je ¢lenem UniCredit G€inkujicich v 17
krajinach, zastoupena na 50 trzich. (O bance- UniCredit, 2019)

Prvni zdznamy zalozeni bankovniho domu Rolo Banca jsou z roku 1473. Soucasné
slozeni UniCredit Group obsahuje 9 italskych bank, které se spojily s némeckou skupinou
a bankou Capitalia v Italii. V roce 1999 se rozsifila do stfedni a vychodni Evropy. I
v dalSich letech rostla zejména diky rozSifeni skupiny Pioneer Investment a tvofily se
v Bulharsku, Chorvatsku, Turecku, Rumunsku, v Ceské republice a na Slovensku. Banka
UniCredit se sloucila s némeckou skupinou HVB. V roce 2007 se do skupiny piidala
Capitalia, ktera vznikla v roce 2002, a utuZzila tak svou pozici na trhu. (O bance- historie

UC, 2019)

Tabulka 12- Poskytnuté uvéry UniCredit Bank

v mld. K¢ | 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Rezidentské HU
bez zhodnoceni 36,109 62,45 72,93 80,59 90,932 94,797
Rezidentské HU
se zhodnocenim 2,945 391 1,466 1,644 0,696 0,611
Ostatni HU bez
zhodnoceni 55,198 56,864 57,716 55,428 62,473 39,200
Ostatni HU se
zhodnocenim 2,999 4,456 1,453 2,377 1,902 0,761

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Vyro¢ni zprava, 2017 [online]

Zatimco poskytnuté hypote&ni Givéry pro ob¢any Ceské republiky bez zhodnoceni
rostou, uveéry se zhodnocenim klesaji. V roce 2017 byly poskytnuty rezidentské hypotecni
uvéry ve vysi az 94 miliard korun, ostatni hypote¢ni uvéry byly v hodnoté 39 miliard

korun.

UniCredit bank za poskytnuti ivéru zada poplatek za poskytnuti ve vysi 2 900 K¢ a
maximalni v€k zadatele je do 70 let. V piipadé ucelovych tvért nabizi 80 % LTV se
splatnosti nad 30 let a s dobou fixace 10 let, kde minimalni vySe poskytnutého tvéru je
200 000 K¢, maximalni vySe neni omezena.

V ptipad¢ netcelové hypotéky UniCredit bank se snizila doba splatnosti na 20 let.

Doba fixace, minimalni a maximalni vyse uvéru ziistavaji stejné. (viz ptiloha)
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Tabulka 13- Vyhody a nevyhody UniCreditBank

Banka Pro Proti
dobré podminky pro cizince s ¢eskym neucelova hypotéka se splatnosti 20 let
rodnym ¢islem pouze do 60 % LTV
w14 1A , wio ptisnéjsi podminky pro vékové
UniCredit Siroka Skala akceptovanych piijma omezeni zadatel

nizké urokové sazby zpoplatnéno jiz druhé Cerpani
opatrnéjsi posuzovani ptijmi ze
zahrani¢i

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Fincentrum, 2017 [online]

Tato tabulka zobrazuje vyhody a nevyhody UniCredit Bank. Ackoli nabizi lepsi
vyhody pro cizince a §irSi Skalu pfijmi a nabizi stejnou tirokovou sazbu ve vSech fixa¢nich
obdobich, je pfisnéjsi v oblasti véku a neucelové hypotéky. Také je zpoplatnéno druhé

cerpani.
4.2.5 Raiffeisenbank

Je bankovni instituce zaloZzend Némcem Freidrichem Wilhelmem Raiffeisen. Na
Ceském uzemi je zhruba 130 pobocek. Jiz od roku 1993 poskytuje velké mnozstvi
bankovnich sluZzeb pro fyzické i pravnické osoby. Podle celkovych pfijml je povaZzovana
za patou nejvétsi banku v Ceské republice. Hlavnimi vlastniky obou bank je rakouska
finan¢ni instituce Raiffeisen International Bank Holding, ktera vlastni 51 % akcii. Jsou 1
dalsi akcionafi, ktefi vlastni 24 procent a 25 procent. Je symbolizovana 2 zkiizenymi
konskymi hlavami,

(Raiffeisenbank a.s.- Zakladni informace, 2019)

symbolizuje to ochranu rodin pfed nebezpe€im a zlem.

Jiz od 19. stoleti pisobi na némeckém trhu, ale na ¢eském tizemi je az od roku 1993.
Vroce 2006 se Raiffeisen International odkoupil eBanku a vroce 2008 se sloucily
s ¢eskou Raiffeisen. V roce 2017 spojila partnerstvi s fondem Dobry andé€l. (Seznamte se s

Raiffeisenbank a.s., 2019)

Tabulka 14- Poskytnuté uvéry Raiffeisenbank

V K¢ 2013 2014 2015 2016 2017

Hypoteé¢ni uvér | 61 793424 | 64 801 885 | 71234820 | 80048 172 | 86 788 967
ivéry v CR 147749307 | 161 171 753 | 98 591 472 | 108 831 454 | 107 526 233
ivéry PO 77019124 | 87738780 | 83754734 | 98006142 | 105151 546
ivéry FO 72413 009 | 76 562 382 | 180 500 390 | 202 391 788 | 208 891 112

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Vyro¢ni zprava, 2017 [online]
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ey e

velmi zadané jsou u fyzickych osob, kde nartst byl téméf trojnasobny. V roce 2017 banka
poskytla fyzickym osobam Uvéry v hodnoté 208 miliona korun, pravnickym osobam témér

o polovinu mén¢.

Raiffeisenbank za poskytnuti uvéru nepozaduje zadné poplatky. Plati se vSak za
¢erpani uvéru v hodnoté 1 500 K¢. Typy hypotecnich Gvért, které 1ze dostat jsou hypotéka
klasik, offsetova hypotéka, kterd je kombinaci klasického tvéru a spoficitho uctu a
universalni hypotéka neboli americka hypotéka.

Nabizi 80 % LTV s dobou splatnosti u ucelovych uvért az na 30 let, maximalni
doba fixace je az 10 let. VEk klienta je omezen, a to maximalné do véku 70 let. Minimalni
vyse uverd je 300 000 K& a maximalni vySe uvéru, o ktery mohou klienti zazadat je
20 000 000 K¢.

V ptipad¢ netcelové hypotéky je mozno uvér zafixovat na 15 let, minimalné vsak na
5 let, doba splatnosti Givéru je snizena na 20 let. Minimalni vyse uvéru je 300 000 K¢ a

maximalni vySe je omezena, a to ve vysi 5 000 000 K¢&. (viz ptiloha)

Tabulka 15- Vyhody a nevyhody Raiffeisenbank

Banka Pro Proti
Siroké portfolio produktt véetné
offsetové a Variabilni hypotéky
vyhodna pravidla pro cizoménové

vys$si pozadavky na minimalni pfijem

prisngjsi podminky pro bonitu klient

piijmy
Raiffeise ptiznivéjsi podminky pro zacinajici piisnéjsi pravidla pro hypotéky s
nbank podnikatele vy$$im LTV

vstiicné podminky pro nekteré cizince
zejm. klienty banky a manzele obCanti | zpoplatnéno jiz druhé Cerpani
CR

poplatek za nedocerpani teprve pii
nevyuziti vice nez 50 % tvéru
Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Fincentrum, 2018 [online]

V tabulce jsou zobrazeny vyhody a nevyhody, které poskytuje Reiffeisenbank. Tato
banka je vstficnd k podnikateliim i cizincim. Nabizi vyhodné podminky pro osoby s
prijmy v cizi méné. OvSem ma také vyssi ndroky na piijmy, bonitu klientdi, dokonce je

piisnéjsi na zadatele s vySSim LTV.
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4.2.6 Wiistenrot hypote¢ni banka

Je to bankovni instituce slozena ze stavebni spofitelny a hypotecni banky, které jsou
soucasti W&W. Hlavnimi majiteli jsou spofitelny Wiistenrot & Wiisrttembergishe AG.
Zaméfuje se na vSechny penéZzni sluzby, se kterymi pomahaji poradci. M4 mnoho pobocek
po celé republice. Na trhu piisobi jiz 100 let a hlavnim zdmérem je poskytovani finan¢nich
prostiedkii na bydleni. (O nas- Stavime na tradici Wustenrot, 2019)

Vroce 1921 v obdobi po vélce zalozil Georg Kropp tzv. spolek pratel. Hlavnim
cilem podnikéni bylo financovani vlastnich pozemkl a nemovitosti, ktery se zménil ve
stavebni spofitelnu, jejiz naplni bylo poskytovani finan¢nich prostiedki. Ta se za n¢kolik
let rozrostla ve velkou instituci. V Ceské republice skupina Wiistenrot vznikla v roce 1993,
kdy Sel v platnost zdkon o stavebnim spofeni. Rok 1998 vedl k zaloZeni Zivotni pojistovny
a o pét let pozd&ji v roce 2003 vstoupila na trh hypote¢ni banka. V lednu 2016 banka
Wiistenrot ziskala nového vlastnika, a tim se stala Allianz pojiStovna, a.s., kterd vlastni

vSechny akcie spole¢nosti. (Profil spole¢nosti skupiny Wustenrot, 2019)

Tabulka 16- Poskytnuté ivéry Wiistenrot banky

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Objem
poskytnutych HU
v mld. K¢é 41,70 41,30 37,30 45,80 47,90 55,30
Celkem hypoték
v ks 77 149 72995 | 69172 75 209 70 240 72710
Hypotéky
s hodnotou v mld.
K¢ 41,7 41,3 37,3 2427 240 2457

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Vyro¢ni zprava, 2017 [online]
Vyse poskytnutych hypotecnich uvéri v objemu do roku 2014 klesaly, vzristat
zaCaly od roku 2015. Prestoze banka poskytla nejvice hypote¢nich uvérd v roce 2015,

nejvetsi objem poskytnutych hypoték byl v roce 2017 v celkové sumé 55,3 miliardy korun.

Wiistenrot hypote¢ni banka za poskytnuti uvérti zada poplatek ve vysi 2 400 K&.
Minimalni vySe tvéru, kterou poskytne je 300 000 K¢, maximalni vySe uvéru je uvedena
jako 90 % zastavni hodnoty nemovitosti stanovené bankou. Banka nabizi 80 % LTV
s dobou fixace az na 7 let a s dobou splatnosti az na 30 let. Banka jako jedina akceptuje

maximalni veék klienta az 75 let, také jako jedind banka akceptuje 100 % cestovnich
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nakladli tzv. diety u vSech pracovnikli, zejména v oblasti letectvi. Zohlediiuje se to
zejména, v pripadé, Ze maji klienti nizky plat a nevychazi jim ukazatel DTI.

Doba splatnosti neucelové hypotéky je pouze 20 let a Ize ji zafixovat na maximalné 5
let. Minimalni vySe poskytnutého Uvéru je sniZzena na 150 000 K¢, maximalni vySe

omezena neni. Ostatni pozadavky zlstavaji stejné. (viz piiloha)

Tabulka 17- Vyhody a nevyhody Wiistenrot banky

Banka Pro Proti

pfiznivé podminky pro refinancovani mensi vybér z doby fixace
moznost refinancovani netcelovych aveéra
ucelove (napf. pii prokazani faktur)

Wiistenrot | .. ., .., , v o fisnéj$i podminky pro pfijmy ze
" Sirok4 Skala akceptovanych piijma IZ)ahra Iiiéip Y pro prymy

prisnéjsi podminky pro cizince

Cerpani ivéru zdarma
mimnéj$i podminky pro vékovy limit
Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Fincentrum, 2017 [online]

Tato tabulka zobrazuje vyhody a nevyhody Wiistenrot banky, ktera ackoli nenabizi
velky vybér doby fixace, nabizi vyhodné podminky v pfipadé refinancovani. Akceptuje
Sirokou Skélu pfijmli ovSem na zahrani¢ni pfijmy jsou zavedena piisnéjsi pravidla. Nabizi

jako jedina banka vyssi maximalni vék.
4.2.7 MONETA Money Bank

MONETA Money Bank je finan¢ni instituce, ktera se specializuje na sluzby v oblasti
bankovnictvi pro fyzické i pravnické osoby. Moneta méd 227 pobocek po celé republice,
které poskytuji bankovni sluzby a dalsi. Ziskaly mnohé ocenéni jako hypotéka roku nebo
bankovni inovator 2018. (Moneta Money Bank a.s., 2019)

Pivodnim zékladem banky byla vroce 1990 finan¢ni instituce Agrobanka a.s.
V roce 1998 instituci zménili a jeji novy ndzev byl GE Capital Bank. Po vstupu americké
obchodni spole¢nosti General Electric na ¢esky trh se v roce 2008 znacka zménila na GE
Money Bank a o osm let pozdéji, v roce 2016, GE prodal vSechny své finan¢ni podily a
z banky se stavda Moneta Money Bank. V roce 2018 se rozhodly odkoupit banku AirBank a
HomeCredit, toto by vedlo k vzniku vyzna¢né maloobchodni banky. (Historie nasi banky
Moneta, 2019)
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Tabulka 18- Poskytnuté iivéry Moneta Money Banky

V mid. K¢ 2013 2014 2015 (2016 (2017
Hypotéky 17,54 16,85 |[15,387 [15,571 20,338
Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Vyro¢ni zprava, 2017 [online]

V nésledujici tabulce je uvedeno celkové mnozstvi poskytnutych hypoték od Moneta
Money banky. Od roku 2013 dochéazi k poklesu, vyjimku tvoii rok 2017, kdy doslo
k narlstu o téméf pét miliard korun mezirocn€. Hodnoty jsou vétsi nez v roce 2013 téméi o

15 %.

Moneta nabizi nékolik druhii uvéri jako pruzna hypotéka s fixni sazbou, variabilni
hypotéka, kterd nemé pevnou urokovou sazbu, tudiz se mize ménit kazdy mésic. Dalsi
hypotéka je zivnostenské hypotéka, ktera bere v zastavu i rekreacni chatu nebo chalupu, co
nejsou obvyklé zastavy a ostatni banky je nechtéji akceptovat.

U MONETA Money bank za poskytnuti tc¢elového uvéru klienti neplati. Nabizi az
80 % LTV s dobou fixace az na 10 let s moznosti splaceni az 30 let. Maximalni vék klienta
je 70 let. Minimalné ¢astka uveru, o kterou muze klient zazadat je v hodnoté 300 000 K¢,
maximum limitovano neni.

MONETA Money bank za vytizeni neucelové hypotéky pozaduje poplatek 2 900 K¢
a s dobou splatnosti do 20 let a fixani obdobi v délce 10 let. Minimalni a maximalni vySe

uvera zastava stejna. (viz priloha)

Tabulka 19- Vyhody a nevyhody Moneta Money Bank

Banka Pro Proti

nizi poplatek za nedoderpani avéru hypotéka nad 80 % hodnoty nemovitosti
jen v nékterych pripadech

moznost pojisténi domacnosti a

Moneta . gt L wxr ‘o

Money 'stavebr'nch §()vucas:t1 ’u bytové _1 eflriotky : vy$si poplatky za ¢erpani

Bank J.ednorazox./e Cerpani do 13 mésici, plati . .
i pro americkou hypotéku piisnéjsi u nékterych druhi piijmi
moznost zapoctu az 20 % uspor u prisnéjsi podminky pro zaméstnaneckou
hypoték historii, zejm. u cizincli
Akceptuji i jiné druhy zastav Vyzaduji pojisténi CARDIF

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Fincentrum, 2018 [online]

V této tabulce jsou zobrazeny vyhody a nevyhody, které poskytuje Moneta Money
Bank. Nabizi vyhody pfi erpani uvéru a jejich vyhodou je i akceptace jinych druhtli zastav.
Ovsem uznavaji hodnoty nemovitosti pouze do 80 %. Nevyhodou jsou ptisnéjsi podminky

pro cizince, také nutnost pojisténi nebo vyssi poplatky za cerpani. Dalsi nevyhodou je, Ze
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vyzaduji pojisténi CARDIF, coz znamend, Ze pojisténi je soucasti hypotéky, klient plati

uroky 1 z pojisténi a uvér se tak prodrazuje.
4.2.8 Hypotec¢ni banka

Hypote¢ni banka je finan¢ni instituce, kterd se zaméfuje predevS§im na poskytovani
hypoték s pojisténim. Mezi dalSi sluzby, které banka nabizi, patifi bankovni sluzby,
stavebni spofeni, kolektivni investovani, penzijni pfipojisténi, leasing faktoring a dalsi.
Nejvétsi podil akcii vlastni Ceskoslovenska obchodni banka a.s. Hypoteéni banka patii do
skupiny KBC Group NV, je znama také pod obchodnimi nazvy CSOB nebo Postovni
spofitelna vyuZivajici fetézce Ceské posty. Po celé republice je 29 poboéek, kde hypotedni
banka poskytuje své sluzby. (Nabidky hypoték Hypotecni banky, 2019)

Hypotec¢ni banka byla zaloZzena vroce 1991 v Hradci Kréalové, nazev banky byl
Agrobanka a.s., jejiz nazev byl po roce zménén na Regiobanka a.s. Pivodné slouzila pouze
jako vSeobecnd banka pro dany region. V roce 1994 se viak zménila na Ceskomoravskou
hypotecni banku a o rok pozdéji zmenila i své sidlo. Banka byla pfemisténa do Prahy, kde
obdrzela koncesi k emitovani hypoteCnich zastavnich listh. V roce 2006 se ndzev opét
zménil na Ceskoslovenska obchodni banka. O dva roky pozdéji koupila CSOB viechny
akcie a tim se stala hlavnim vlastnikem. V Ceské republice ma celkem 30 pobodek a

mnoho externich obchodnikli. (Hypote¢ni banka, a.s., 2019)

Tabulka 20- Poskytnuté uvéry Hypote¢ni banka

V mid. K¢ [2012 2013 2014 2015 2016 2017

HU 183,19 198,91 214,309 |231,075 [256,374 [282,291

V objemu 37427 [42,954 41,76 51,22 63,764 63,392
Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Vyro¢ni zprava, 2017 [online]

Uvedené mnozstvi poskytnutych uvéru je zobrazeno v tabulce Hypote¢ni banky a 1ze
vidét rstovou tendenci celkového mnoZstvi avért. Mezi roky 2012 a 2017 doslo k 100
miliardovému navyseni. V celkovém objemu poskytnutych hypoték doslo k poklesu v roce
2014, ale v dalsim roce opét rostla. Od roku 2016 dochazi k nepatrnému sniZeni, respektive

ke stagnaci.

Zadatelé u Hypote&ni banky za poskytnuti ivéru neplati. Banka nabizi az 80 % LTV

pti ucelovych hypotékach s maximalni dobou fixace az na 10 let, se splatnosti na 30 let. Pti

52



70 % LTV je mozna doba splatnosti az na 40 let. Poskytuji hypotéku s minimalni vysi od
300 000 K¢, maximalni vySe uvéru limitovana neni.

Poplatek za poskytnuti neucelového tvéru je zpoplatnén castkou 2 900 K¢, s dobou
splatnosti na 20 let. Maximalni doba fixace je 5 let. U neti¢elovych hypotecnich avéri je
minimalni objem poskytnutych uvérd snizen na 200 000 K¢&. Zde je maximalni vySe

limitovana na 5 000 000 K¢. (viz ptiloha)

Tabulka 21- Vyhody a nevyhody Hypotecni banky

Banka Pro Proti

velmi pfisny piistup vici cizincim z
rizikovych zemi, obséhly seznam
rizikovych zemi

velmi pfiznivy pfistup k cizincim, |u hypotéky nad 80 % povinné Gveérové

zajimavé podminky pro navyseni
splatky u refinancovani

ktefi nejsou z rizikovych zemi nebo zivotni pojisténi
Hypotecni | u vystavby lze ¢erpat az 500 000 K¢
banka nad aktualni ocenéni

zdarma novy odhad u refinancovani
u averu do 70 % LTV splatnost az
40 let

ptiznivéjsi podminky pro zacinajici
podnikatele

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Fincentrum, 2018 [online]

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vyhody a nevyhody Hypote¢ni banky. Vyhody
poskytuje zalinajicim podnikatelim i1 klientim v oblasti refinancovani. OvSem jsou

nastaveny pfisné podminky v piipad¢ cizinct, také je zavedeno povinné pojisténi.
4.2.9 Sberbank

Je bankovni instituce zaméfujici se na vSechny bankovni sluzby pro fyzické a
pravnické osoby, podnikatele nebo podniky. Hlavnim majitelem je Sberbank Europe AG,
ktery vlastni vSechny akcie Sberbank CZ. Matetska spole¢nost ma vSak sidlo v Rusku a
vlastni také Sberbank Europe AG se sidlem ve Vidni. Ma 34 bankovnich center a 27
bankomatli po celé republice. Banka ziskala mnoho ocenéni uz od roku 2013 napftiklad
v kategorii Nejlepsi banka. (Pfedstavujeme Vam Sberbank, 2019)

Sberbank byla zaloZena v Ceské republice vroce 1993, piedtim pusobila pod
znackou Volkbank CZ. Od roku 1997 plsobi jako akciova spolecnost, které byla udélena

bankovni licence Ceskou narodni bankou. (Piedstavujeme Vam Sberbank, 2019)
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Tabulka 22- Poskytnuté ivéry Sberbank

V mld. K¢ 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Hypotecni

uvéry 9,326 11,212 12,571 13,267 17,049 22,758
Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Vyro¢ni zprava, 2017 [online]

Tabulka zobrazuje vyvoj hypotecnich uvéri v Sberbank. Je zde mozné vidét
ristovou tendenci mezi roky 2012 a 2017. Do roku 2017 doslo k vice nez 50 % navySeni
od roku 2012.

Podle sazebniku Sberbank poplatek za poskytnuti ucelového uvéru klienti v této
bance neplati, banka nabizi az 80 % LTV s dobou fixace az na 10 let. Klienti mohou
splacet maximaln¢ po dobu 30 let. Minimalni vyse uvéru, kterou poskytnou je ve vysi
300 000 K¢, avSak u Sberbank je maximalni vySe omezena na 20 000 000 K¢. Maximalni
doba splatnosti se udava az na 30 let a maximalni vék zadatele nesmi pfesahnout 70 let.

U netcelovych avért se doba fixace snizuje na 5 let a splacet mohou maximalné po
dobu 25 let. Minimalni vySe Gvéru se neméni, ale maximalni vySe Givéru je snizena na

5000 000 K¢. (viz ptiloha)

Tabulka 23- Vyhody a nevyhody Sberbank

Banka Pro Proti

neucelovy uvér se splatnosti 25 let mensi vybér z doby fixace
mekké akceptacni podminky pro obcany
Ruské federace

moznost financovat nemovitost Zohlednuje bydlisteé klienta, kvili
Sberbank | postavenou netradi¢ni stavebni technologii | zivotnimu minimu

Sirok4 Skala akceptovanych pfijma
zpétné refinancovani az 3 roky
alternativni pfistup k obratové metodé u
podnikatele

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Fincentrum, 2018 [online]

prisnéjsi podminky na nekteré piijmy

V tabulce jsou popsany vyhody a nevyhody Sberbank. Akceptuje $irsi skalu piijmi,
ovSem na nékteré piijmy jsou kladeny ptisnéj$i podminky. Nabizi zpétné refinancovani a
moznost financovat nemovitosti postavené netradi¢ni stavebni technologii. Banka je
ochotna poskytovat Gvéry cizinciim, tak jako i ob¢aniim Evropské unie nebo obcaniim
z Ruské federace. Banka také akceptuje pracovni pomér na dobu urcitou.

Nevyhodou je, ze banka zohledniuje, zda mé klient trvaly pobyt v Praze nebo mimo

vvvvv
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4.2.10 mBank

Jedna se o bankovni instituci, kterd je na trhu jest¢ nova. Zavedla internetové a
telefonické bankovni sluzby, proto bankovni centra slouzi spiSe k poradenstvi, nebo slouzi
jako misto ke sjednavani hypotecnich uvéra. Tyto sluzby lze vyuzivat bezplatné, a proto je
jednou z dilezitych bankovnich instituci. Matetskou spolecnosti je BRE Bank S.A., ktera
patfi k némecké spolecnosti Commerzbank. (O bance mBank, 2019)

V Polsku ptisobi jiz od roku 2000 a jejim zakladatelem je Slawomir Lachowski.
Majitelem je némecka spolecnost Commerzbank, ktera vlastni 70 % spolecnosti.
Spolecnost mBank je organizacni slozka, ktera byla zalozena na ¢eském trhu v listopadu
vroce 2007 a je tedy novinkou na trhu. Na konci roku 2014 bylo vytvoifeno mobilni

bankovnictvi. (mBank, 2019)

Poplatek za poskytnuti se u mBank neplati a nabizi uvér s dobou splatnosti az na 40
let jako jedind banka. Maximalni doba fixace je pouze 5 let. Minimalni vySe uvéru je
200 000 K¢ a maximalni vySe dosahuje 15 000 000 K¢ respektive 90 % hodnoty zastavené
nemovitosti. Maximalni v&k Zzadatele je 70 let.

Maximalni vySe poskytnutého neucelového tvéru je 4 000 000 K¢ a maximalni doba
splatnosti je 20 let. Dobu fixce a minimalni vySe Gvéru se od ucelové hypotéky nelisi. (viz

ptiloha)

Tabulka 24- Vyhody a nevyhody mBank

Banka Pro Proti

nizké poplatky fixace max. 5 let

prisnéjsi posuzovani n¢kterych

splatnost az 40 let pifim

mBank — o PRI
pii LTV do 50 % moznost prokazovani piijmu

vypisem z U¢tu a prohlasenim
nizké sazby i pro hypotéky s vys§im LTV
Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Fincentrum, 2018 [online]

Velkou vyhodou bank jsou nizké poplatky a doba splatnosti je az 40 let, ovSem doba

fixace je omezena maximaln¢ na pét let a nékteré druhy piijmi jsou posuzovany piisnéji.
4.2.11 Equa bank

Je bankovni instituce, kterd také patii mezi nové bankovni instituce na trhu. Na

Ceském trhu je dosud 57 pobocek. Banka ziskala mnoho ocenéni jako naptiiklad Zlata
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koruna 2015. Zaméiuje se na velké mnozstvi bankovnich a finanénich sluzeb. Nabizi
vedeni béZzného uctu, poskytuje plijcky, hypotecni uvéry, spofeni a pojisténi. Noveé nabizi
také sluzbu investice pro kazdého. (Equa bank, 2019)

V roce 1993 byla zalozena IC banka. V roce 2007 byla prodana italské spolecnosti
Banco Popolare a o dva roky pozd¢ji banku koupila britska spole¢nost AnaCap Financial
Partners, kterd je také vlastnikem spolecnost Equa Group Limited a doslo k pfejmenovani
banky na Equa Bank. V roce 2011 doglo k otevieni banky i v Ceské republice. (Equa bank
- nova banka, 2019)

Tabulka 25- Poskytnuté uvéry Equa Bank
V mil. K¢ [2012 2013 2014 2015 2016 2017
zadné
Hypotéky |328, 874 833,41 |833,755 |neevidovala 13,835 [15,993
Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Vyro¢ni zprava, 2017 [online]

Equa bank poskytla nejvice uvért v roce 2014 v celkové hodnoté 833 milioni korun,
doslo k nartstu o 253 %. Podle vyro¢ni zpravy vroce 2015 Zadné hypotecni uvéry

neevidovala. V roce 2017 poskytly uvéry v celkové hodnoté necelych 16 milionti korun.

Mezi typy poskytovanych uvérl patii zejména standartni hypotéka, pro vybrané
profese jako l¢ékafi nebo pravnici. Dale nabizi hypotéku pro podnikatele s jednoduchym
dolozenim piijmu. Je vstiicna i ke klientim, ktefi maji horSi tivérovou historii a hypotéku
na prondjem, kde je podminkou dosahovat 60 % LTV.

Poplatek za poskytnuti avéru u Equa bank zadatelé plati, pouze pokud fixuji ivér na
jeden rok a ve vysi 2 800 K&, pfi fixaci na 3 az 5 let poplatek za poskytnuti neplati.
Maximalni doba fixace je tedy pouze 5 let s dobou splatnosti az na 30 let. Minimalni
castka, kterou si mohou pujcit je 300 000 K¢ a maximalni vyse je 25000 000 K.
Hypotéku poskytuji pouze do 70 let v€ku klienta.

Doba splatnosti se u neucelové hypotéky snizuje na 20 let, také se snizila hranice
minimalniho avéru na 200 000 K¢ Maximalni doba fixace a vyse uvéru se od ucelové

hypotéky nelisi. Poplatky zadatelé pti vyfizovani neucelového tvéru neplati. (viz piiloha)
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Tabulka 26- Vyhody a nevyhody Equa Bank

Banka Pro
hypotéka FIT pro klienty s horsi Gvérovou historii | fixace max. 5 let

Equa |vybrané profesni skupiny dokazuji prijem pouze | pfisn€jSi podminky pro veékové omezeni
bank | ¢estnym prohlasenim Zadatel(l
Siroka skala akceptovanych pFijmé prisné podminky pro cizince vné EU

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Fincentrum, 2018 [online]

Tabulka zobrazuje vyhody a nevyhody Equabank, ktera nabizi jednodussi prokazani
ptijmil pro nékteré profesni skupiny a akceptuje Sirsi skélu ptijmu. Jsou vstiicnéjsi k méné
bonitnim klientim. OvSem, tak jako mBank nabizi maximalni dobu fixace pouze na 5 let.

Ptisnéjsi pravidla jsou stanovena na vékova omezeni a pro cizince.

4.3 Predstaveni klienta 1

Klientem je muz Jan MasSek, narozen vroce 1983, trvalym bytem na Kladné¢,
zamestnanim IT technik. Jeho pfijmy jsou 40 000 K¢ mésicné Cistého. Rozhodl se koupit
byt, ale nemé dostatek finan¢nich prostiedki. Navstivil n€kolik bank, a to Komer¢ni
banku, Wiistenrot banku, Sberbank, Equa bank, Raiffeisenbank, a UniCredit bank, u
kterych byl zadat o ivér a zvazuje jejich nabidky. VySe zastavéné nemovitosti je 3 000 000
K¢. NasSettené prostiedky jsou v hodnoté 1000000 K¢ a je potieba si jeSté pijcit
2 000 000 K¢. Splacet bude po dobu 30 let s fixaénim obdobim na dobu 5 let, LTV je 67
%. Nize uvedené vypocty jsou platné k 15.2. 2019.

Tabulka 27- Udaje o klientovi &. 1

Udaje klienta
Piijmy 40 000 K¢
Vlastni zdroje 1 000 000 K¢

Hodnota nemovitosti |3 000 000 K¢
Pozadovany uvér 2 000 000 K¢

Doba splaceni 30 let
Fixa¢ni obdobi 5 let

LTV 67 %

DTI 4 860 000 K¢
DSTI 18 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.3.1 Kalkulace hypote¢niho uvéru

Tabulka 28- Vyhodnoceni nabidek uvéri klienta €. 1

) mésiéni | Celkova DSTI |[DTI
Banka Urok RPSN |splatka |splacena ¢astka
Komeréni banka | 3,09 % [3,15% | 8 544 K¢ | 3077 118,76 K& |21,36 % |3,7 %
UniCredit Bank | 2,99 % |3,05 % | 8422 K& | 3031 920,00 K¢ | 21,10 % | 3,7 %
Raiffeisenbank 3,29% 4,21 % | 8 748 K& | 3154 773,00 K¢ | 21,87 % | 3,7 %

Wiistenrot
hypote¢ni banka | 3,48 % [4,23 % | 8 959 K¢ | 3 227 240,00 K¢ | 22,39 % | 3,7 %

Equa bank 3,29 % [4,16 % | 8 748 K& | 3 086 000,00 K& | 21,87 % | 3,7 %
Sberbank 3,29 % (3,98 % | 8816 K& | 3173 760,00 K& | 22,04 % | 3,7 %
Zdroj: Vlastni zpracovani

Maximalni vySe Gvéru, o kterou mize klient pozadat je 4 860 000 K¢. Tato suma se
vypocitala jako soucet piijmi za rok a vyndsobeno jesté deviti. Jeho maximalni splatka,
kterou by klient mohl platit za mésic je 18 000 K¢&. Vypocita se jako jeho mési¢ni piijem
vynasobeny 0,45. LTV se vypocita jako pomér hodnoty nemovitosti a vySe pozadovaného
uvéru a vysledek je 66,6 % LTV. Podle novych podminek Zadatel splnil poZadavky a
banka mu mtiZze poskytnou uvér ve vysi 2 000 000 K¢.

Dale bylo provedeno srovnani bank a jejich nabidek uvéri, po konzultacich s bankéfi
a poradci z jednotlivych bank vytvofili nabidky ptimo pro klienta. Doslo se k zavéru, ze
sazba byla poskytnuta Komer¢ni bankou. Naopak Wiistenrot banka nabizi nejvyssi
urokovou sazbu a to 3,48 %. Raiffeisenbank, Equa bank a Sberbank nabizi uvér
s urokovou sazbou za 3,29 %. Ptestoze se tfi banky shodly na tGrokové sazb&, RPSN maji
odli$né, co také ovlivni celkovou vysku uvéru.

M¢sicni splatky byly vypocitany kalkulaci z danych bank, kde je patrné, ze
nizkou splatku je Komeréni banka. Wiistenrot méa velmi vysokou mési¢ni splatku, ktera
saha témeét k9 000 K¢. Za rok lze pak uSetfit na splatkach az téméer 12 000 K¢. Po
kalkulaci byl nésledné proveden vypocet kone¢né castky, které indikuji kone¢nou sumu
splaceni celé jistiny i s uroky.

Z provedené analyzy se ukdzalo, Ze nejidedln&jSi banka, kterd poskytne
nejvyhodné€jsi uvér tomuto klientovi, bude UniCredit Bank, pfestoze za poskytnuti a

vybaveni Gvéru zadaji poplatek ve vysi 2 900 K¢. Nabizi nejnizsi Grok spolu s nejnizsi
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sazbou RPSN, co je pro mnohé klienty hlavnimi ukazateli. Dale UniCredit Bank nabizi
mensSi mésicni splatku a celkovou ¢astku, kterou klient bance vrati i s Groky, nebude tak
vysokd v porovnani s ostatnimi bankami. UniCredit bank také na zdklad¢ mista bydliste

vypocitava celkové naklady na Zivot, které u tohoto klienta vychazi ve vysi 6 600 K¢.
4.4 Predstaveni klienta 2

Zadateli jsou manzelé Adam Kabrt, narozen v roce 1989 a jeho Zena Denisa
Kabrtova narozena v roce 1991. Maji spolu jedno dité, které se narodilo v roce 2012,
v soucasné dob& ziji v malém byté¢ na okraji Prahy. Pan Kébrt pracuje ve firme
Amazon s piijmy 28 000 K¢ mési¢né, jeho Zena pracuje jako prodavacka v obchodé
a mesicni pfijem mé 24 000. Rozhodli se koupit si dim v Praze a jejich vydaje jsou
kolem 17 000. Maji spolu nadetfeno 1 150 000 K¢&. Sli do réiznych bank pozadat o
hypote¢ni Gvér a vybirali mezi Komeréni bankou, Wiistenrot bankou, Equa bankou,
Sberbankou, Raiffeisenbankou a UniCredit bankou, aby jim poskytla Gvér, za co
nejvhodnéjsich podminek, pokud mozno sco nejniz$i trokovou sazbou. Banka
zhodnotila, Ze vySe nemovitosti, kterou by dali do zastavy ma hodnotu 5 600 000 K¢
a rodina by si rada ptjcila od banky finan¢ni prostiedky ve vysi 4 450 000 K¢. Vyse
LTV je 82,14 %, splaceli by 30 let a fixa¢ni obdobi je dlouhé 5 let. V tomto ptipadé
bude hlavnim zadatelem manzel, protoze banka urcuje hlavniho Zadatele toho
star§iho a z manzelky se stava spoluzadatel. V piipad¢ rozvodu nezanikd povinnost

platit hypotéku ani jednomu z manzel{i.

Tabulka 29- Udaje o klientovi &. 2

Udaje klienta Adam Kabrt | Denisa Kabrtova
Piijmy 28 000 K¢ 24 000 K¢
Vlastni zdroje 1 150 000 K¢
Hodnota nemovitosti 5600 000 K¢
Pozadovany uvér 4450 000 K¢

Doba splaceni 30 let

Fixacni obdobi 5 let

LTV 79,46 %

DTI 5616 000 K¢

DSTI 23 400 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.4.1 Kalkulace hypote¢niho uvéru

Tabulka 30- Vyhodnoceni nabidek uvéri klienta ¢. 2
] mésiéni | Celkova DSTI |DTI
Banka Urok |RPSN splatka splacena ¢astka
Komer¢ni banka | 2,89 % | 2,94% | 19011 K& | 6 662 426,07 K& |36,5% |7,1%
UniCredit Bank | 2,99 % | 3,04 % | 18 738 K& | 6 745 680, 00 K& | 36,0 % | 7,1 %
Raiffeisenbank | 3,49% | 3,7% | 19958 K& | 7298 038, 00 K& [38.4 % | 7.1 %

Wiistenrot

hypote¢ni banka | 2,88 % - 18 475 K¢ | 6 651 000, 00 K& [35.5% |7,1 %
Equa bank 3,29% | 3,92% | 19465Ke | 7187701,00Ke|[37.4% |7,1%
Sberbank 3,39 % - 19 840 K& | 7 142 400,00 K& | 38,6 % |7,1 %

Zdroj: Vlastni zpracovani

K vypoctu maximalni vySe hypoteCniho uveéru je zapotiebi meésicni plat obou
manzeli dohromady, poté se vynasobi dvanacti mésici a jesté devitinasobkem. Maximalni
vyse hypotéky tedy mlize byt az v hodnoté 5 616 000 K¢. Tuto podminku manzelé spliuji,
nebot’ jejich pozadovana vySe uvéru je 4 450 000 K¢. Déle maximalni vySe meési¢nich
splatek mize dosahovat az 23 400 K¢, a to bylo vypocitdno pomoci souctu mésicnich
pfijmid a vynasobeno koeficientem 45 %. Vyse LTV byla vypocitdna jako pomér
pozadovaného uvéru s hodnotou zastavené nemovitosti, vysledek vysel 79,46 %.

Podle vysledné tabulky jsou tfi banky, které nabizi Zadatellm nejnizsi urokovou
sazbu, kterd je pod 3 % a tou je Komer¢ni banka, Wiistenrot a UniCredit bank. Ostatni
banky jako Raiffeisenbank, Equa bank a Sberbank nabidnou turokovou sazbu nad tfi
procenta. Vyse urokovych sazeb je ovlivnéna zejména dobou fixace, ktera se u vétSiny
bank 1i8i. Nékteré banky ale trokovou sazbu neméni bez ohledu na dobu fixace. Prestoze

Ackoli mési¢ni splatka u Komer¢ni banky je nad devatenéct tisic na rozdil od
Wiistenrot a UniCredit bank, které nabizi mési¢ni splatku kolem osmnacti tisic, v§echny tfi
banky v pfipad¢ manzelt nabizi celkovou splatku pod sedm miliont.

Pfi pocitani nabidky hypotecniho uvéru u nékterych bank byly ndklady celé rodiny
ovlivnény mistem bydli§t¢ a zastavéné nemovitosti, ktera ma na vypocet zasadni vliv.
V Praze jsou néklady vyssi a UniCredit bank vypocitala pro dva dospé€lé s jednim ditétem
celkové ndklady ve vysi 17200 K¢, kdyby misto trvalého bydlist€¢ bylo napt. ve
StiedoCeském kraji nédklady by se snizily o 2 000 K¢.
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Raiffeisenbank zase nabizi klientim odménu 5 000 K¢ za to, Ze si do 15 dnu oteviou
ucet u banky, ale pro zadatele je tato banka velmi nevyhodna, zejména z diivodu vysokych
mésicnich splatek a vysoké urokové sazby.

Avsak dal§im hlavnim kritériem pro vyhodnoceni nejlepSiho uvéru je vySe mési¢nich
splatek. Pouze dvé banky nabizi mésicni splatky ve vySi osmnacti tisic korun, a to
Wiistenrot a UniCredit bank. Ostatni banky nabidnou mési¢ni splatky nad devatenact tisic
korun, co je pro klienty nevyhodné, zejména proto, Ze na konci splatkového obdobi zaplati
Wiistenrot hypotecni banka.

Po provedené analyze a zhodnoceni vSsech podminek pro manzelé s jednim ditétem
vysla jako nejidedlnéjsi banka Wiistenrot banka, ktera jim nabidne vhodné podminky pro

poskytnuti finan¢nich prostfedki ke koupi nemovitosti v Praze.

4.5 Predstaveni klienta 3

Klientka, kterd z4d4 o hypotecni Uvér, se jmenuje Sylva Petrova, narozena v roce
1994. Pracuje na letisti v Praze jako agentka odbaveni cestujicich a jeji Cisty mésicni
piijem je 18 000 K¢&. Slecna Petrova Zije doposud s rodi¢i a rada by se osamostatnila,
vyhlédla si byt v Praze na Zli¢in¢ 1+kk, ktery ma hodnotu 2 200 000 K¢. Ma nasetfeno
100 000 K¢ a rada by si pajcila 2 100 000 K¢, Sla se do n¢kolika bank informovat o
podminkach, vysi splatek a dobé fixace. Banky, které navstivila byly Wiistenrot bank,
Raiffeisenbank, Komerc¢ni banka, Equa bank, Sberbank a UniCredit bank. Maximalni vyse,
kterou ji banka miize nabidnout je 1 944 000 K¢ a jeji mésicni splatky byly vypocitany ve
vysi 8 100 K&. Vyse LTV je 95,45 %. Doba splatnosti je 30 let s dobou splatnosti na 5 let.
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Tabulka 31- Udaje o klientovi ¢&. 3

) Soucasné Alternativni
Udaje klienta piijmy varianta
Piijmy 18 000 K¢ 20 000 K¢
Vlastni zdroje 100 000 K¢ 450 000 K¢
Hodnota nemovitosti |2 200 000 K¢ |2 200 000 K¢
Pozadovany aveér 2 100 000 K¢ |1 750 000 K&
Doba splaceni 30 let 30 let
Fixaéni obdobi 5 let 5 let
LTV 95,45 % 79,54 %
DTI 1 944 000 K¢ |2 160 000 K¢
DSTI 8 100 K& 9 000 K¢
Zdroj: Vlastni zpracovani
4.5.1 Kalkulace hypoteéniho iivéru
Tabulka 32- Vyhodnoceni nabidek uvéri klienta ¢. 3
. mésiéni Celkova
Banka Urok |RPSN | splatka splacena ¢astka | DSTI DTI
Komer¢ni banka | 3,19% | 3,26 % | 7572K& | 272492520 K¢ | 37,86 % | 7.3 %
UniCredit Bank | 2,99 % | 3,05% | 7369 K& | 2652 840,00 K& | 36,90 % | 7.3 %
Raiffeisenbank 349% | 39% | 7849Ke& | 2930866,00Ke | 39,25 % | 7.3 %
Wiistenrot hypote¢ni
banka 2,88 % - 7265 K¢ | 2615400,00 K | 36,28 % | 7.3 %
Equa bank 3,29 % | 3,66% | 7655KE | 286491996 K¢ | 38,30% | 7.3 %
Sberbank 3,49 % - 7902 K& | 2844 165,93 K& | 40,01 % | 7,3 %

Zdroj: Vlastni zpracovani

Podle kalkulace, kterda byla provedena, zadatelka nema narok na poskytnuty
hypotecni avér pii mésicnim piijmu 18 000 K¢ Maximalni mozna vyse uvéru, ktera byla
vypocitana, je 1 944 000 K¢, pfi vysi naSetienych prostfedkli 100 000 K¢ bylo vypocitano,
ze ji tato suma nepostaci. Ukazatel DTI vyjde v ptepoctu na 9,7 % a tudiz podminku
nesplnila, vyse LTV vysla 95,45 %, dnes ji hypote¢ni uvér s takto vysokym LTV zadna
banka neposkytne. DSTI neboli maximalni vySe pozadovaného uvéru by byla 1 944 000
K¢, sle¢na 74d4 az o 2 100 000 K&. Nesplituje zadné podminky, které nové vydala Ceska
narodni banka, a proto nelze pocitat s tim, ze by hypotecni tivér dostala v jakékoli bance.

Je mozné poskytnou Zadatelce hypotecni uvér, ale je nutné, aby zvysila mnozstvi
naSetfenych prostfedki, a to minimalné na 450 000 K¢. Pozadovana vysSe ivéru by potom

byla 1 750 000 K¢ a LTV by kleslo na 80 %. Kdyby Zadatelka naSettila nebo si ptj¢ila od

62



rodicti 450 000 K¢ a jeji Cisté mésicni ptijmy by se zvysily na 20 000 K¢, potom by
kalkulace u bank vysla jinak, kalkulace byla zaznamenana v tabulce.

Ackoli UniCredit bank pii kalkulaci vychdzela také ztoho, Ze mésicni piijmy
dosahuji pouze 18 000 K¢. Pokud by misto trvalého bydlisté¢ bylo mimo Prahy, jako jedina
banka by ji uvér poskytla, nevyhodou jsou vsak poplatky, které musi platit pfi zadani o
hypote¢ni uvér. Tato banka také vycislila naklady na zivot v Praze a tyto néklady jsou ve
vysi 7500 K¢, v jinych krajich napt. ve StiedoCeském kraji se Castka snizi o devét set
korun na ¢astku 6 600 K¢&.

Pokud by se pii kalkulaci uvéru vychdzelo z mési¢niho piijmu 20 000 K¢ a nasetfené
prostiedky jsou 450 000 K¢, vyse LTV neboli podil nemovitosti a vySe uvéru by vysla na
79,54 % neboli 80 % LTV, kterd je prvni podminkou k ziskani finanénich prosttedkti od
banky. Maximalni vySe hypotecniho uvéru, o ktery mize pozadat je 2 160 000 K¢, sle¢na
Petrova by zadala o 1750 000 K¢, v pfepoctu na procenta by vySlo DTI na 7,3 % a i
druhou podminku by splnila. Tteti podminkou je maximalni vySe splatek, ktera je az deveét
tisic korun. VySe splatek slecny Petrové se méni v kazdé z bank a pohybuji se kolem sedmi
tisic korun, proto 1 DSTI se bude liSit. DSTI se pohybuje mezi 37 azZ 40 %, maximum je 45
% a tudiz 1 tuto podminku spliiuje.

Pti porovnani udaji z tabulky u slecny Petrové je patrné, ze pro ni bude vyhodna
Wiistenrot banka, nebot’ ji nabizi nejnizs§i urokovou sazbu a mési¢ni splatku, co ovlivni
konec¢nou splatku jistiny. Druha banka, ktera by ji poskytla nizkou urokovou sazbu s velmi
nizkou mési¢ni splatkou je UniCredit bank. Komer¢ni banka, Equa bank a Sberbank nabizi
urokovou sazbu nad tfi procenta a mésicni splatky se pohybuji téméf u osmi tisic korun, to
se projevi 1 v kone¢nych splatkach, které se pohybuji kolem 2,8 milioni korun. Tyto banky
by byly pro zadatelku nevyhodné. Raiffeisenbank mé nejvyssi RPSN, a piestoze urokovou
miru ma stejné vysokou jako Sberbank, mési¢ni splatka je v Raiffeisenbank dokonce niZsi,
klientka v této bance splati vyssi celkovou ¢astku jistiny.

Ptestoze podminku DSTI splnila u vSech bank, stejné¢ tak jako DTI a LTV,
Raiffeisenbank se rozhodla, Ze jako jedind banka ji hypotecni uvér neposkytne, z toho
ditvodu, Ze pro banku neni dostate¢né bonitni klientkou. Kalkulace byla sice vypocitana,
ale uvér zadatelka nedostane.

Nejlepsi bankou by pro tuto klientku byla teda Wiistenrot banka, ktera by ji nabidla
vyhodné podminky, dobrou trokovou sazbu a nizké mésicni splatky. Podminkou ovSem je

nasetfit 450 000 K¢ a zvysit mésicni piijmy na 20 000 K¢&.

63



5 Vysledky a diskuse

V préci byly vyjmenovany a popsany banky, které hypotecni uvéry poskytuji. Byly
zminény jejich produkty a druhy poskytovanych hypoték. Za jakych podminek a Gcelem a
jakym zajemcim budou Gvéry poskytnuty.

Byly provedeny tfi kalkulace u tii riznych modelovych klientl, s jinymi pfijjmy a
vySemi uvéru. Stejnd vSak zistala doba splatnosti, kterd byla nastavena na 30 let a fixa¢ni
obdobi, které je na dobu 5 let. Analyza byla provedena u Sesti riznych bank, kterymi jsou
UniCredit bank, Raiffeisenbank, Wiistenrot hypote¢ni banka, Komer¢ni banka, Equa bank
a Sberbank.

Vysledky se lisily nejen v trokovych sazbach, ale také ve vysi RPSN, LTV, DTI
nebo DSTI, co samoziejmé ovlivnilo mési¢ni splatky a celkové splatky jistin.

V ptipadé prvniho klienta, jehoz pfijmy byly pomérmné vysoké a vySe uvéru
dosahovala 2 000 000 K¢, za nejlepsi banku lze povazovat rozhodné UniCredit bank, ktera
nabizi nizké splatky, nizkou Grokovou sazbu a klient u této banky zaplati celkovou ¢astku
uvéru i s turoky néco malo nad tii miliony korun.

Naopak u manzelt a tieti klientky se jako nejvyhodnéjsi banky jevi hned dvé az tfi,
které nabizi podobnou urokovou sazbu a mési¢ni splatky. Témi jsou Wiistenrot banka a
UniCredit bank, pfipadné¢ i1 Komercni banka. Po vyhodnoceni vSech ukazateli by
nejidedlngjsi bankou v obou piipadech byla Wiistenrot hypote¢ni banka, nebot” jim nabizi
nejnizsi urokovou sazbu, ro¢ni procentualni sazbu a bez jakychkoli dalSich poplatki.
bude pro Zadatele jeden z hlavnich faktorti, ovliviiujici vybér dané banky.

Jak jiz bylo feceno, toto je ale pouze individudlni vysledek, nebot’ kdyby klient mél
jiné piijmy, jinou vysi pozadovaného Gvéru a jiné misto trvalého bydlisté, vysledek by se
lisil. Pro kazdého jedince je idealni banka jind, ovSem klienti se mohou také shodnout pfi
vybéru. Dokonce i banka si své klienty vybird podle riiznych hledisek a své prostredky
poskytuje pouze bonitnim klientim. Malo, ktera banka by poskytla své financni prostiedky
rizikovym a nespolehlivym klientim, a pokud ano, tak by méla mnohem piisnéjsi
podminky pro splnéni, které by pozadovala od klienta.

Po zhodnoceni nelze vybrat banku, kterd by byla nejvyhodnéjsi a nejlepsi nebo by

poskytovala nejlepsi piijcku nebo tvér pro vSechny klienty na trhu. V ptipadé prvniho
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klienta byla nejidedlné€j$i banka UniCredit bank a u druhého a tfetiho zadatele byla
nejidealnéjsi banka Wiistenrot.

Kazda banka se fidi doporu¢enim Ceské narodni banky, ale nékteré poplatky si fesi
banky individudlné. Kazda banka poskytuje jiny druh sluzeb, za jinych podminek,
zohlednujici jiné faktory. Zohlednuje jind hlediska a na zakladé téchto hledisek vybira
klienty, kterym své prostfedky. Prestoze tfeti klientka z modelového ptikladu by splnila
pozadavky, Raiffeisenbanka by ji pfesto uvér neposkytla.

Ovlivni to zejména bonita klienta, jeho pfijmy nebo misto trvalého bydlisté, pocet
¢lenti domacnosti a jejich majetkové poméry. Zalezi kolik maji spotiebitelskych tvéru,
které maji klienti ve formé¢ kreditnich karet a drobnych pujcek, také vySe uvéru, ucel
poskytnuti, doba fixace, délka splaceni Gvéru nebo také hodnota nemovitosti, kterou
zadatelé¢ davaji v zastavu. Co velmi zajima banky pii posuzovani je vySe DTI, DSTI a
LTV.

Pfi posuzovani a zhodnocovani nabidek hypotecnich uvért by hlavnim ukazatelem,
kterym by se klienti nebo budouci zadatel¢ méli tidit, je vySe urokové sazby, ukazatel
RPSN, ktery zahrnuje veSkeré nédklady spojené s ivérem, kterymi jsou poplatky nebo
n&jaka povinna pojisténi. Cim je RPSN vyssi, tim je uvér drazsi, pouziva se zejména pro
posouzeni finan¢ni naro¢nosti. Dale, co by méli zohlediiovat je vySe mési¢ni splatky,
mésicni splatku.

Banky si vzajemné konkuruji a snaZi se pfijit s né¢jakou novinkou v metodickych
pokynech, to je upravou podminek nebo zménou urokové sazby, ¢imz se miize stat, ze ten
samy klient by si za mésic mohl vybrat jinou banku. Nebo zadatel, pro kterého je urcita
banka nevyhodna, by mohla byt za mésic tou vyhodné;jsi.

V dnesni dob¢ je béZnou soucasti zivota pijcovat si penize na financovani bydleni at’
uz na koupi nového bydleni nebo rekonstrukci nebo vystavbu nového domu. Hlavnim
divodem poskytovani avera se stava zdrazovani nemovitosti a také si klienti ptijcuji proto,

ze vySe piijmu a nasetfenych prostiedkli na to nestaci.
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6 Zavér

Tato bakalatska prace méla za cil zhodnotit nabidky hypotecnich uvéri na ¢eském
trhu, na zdklad¢é kalkulaci u modelovych zadateli. Tato prace by mohla slouzit k lepsi
orientaci obyc¢ejnych lidi, ktefi se v oblasti financ¢nictvi a hypote¢niho bankovnictvi
nevyznaji.

Dale bylo cilem vysvétlit zakladni pojmy a pojmy spojené s bankovnictvim. Byl zde
vysvétlen pojem monetarni politika, ktera mé na oblast financovani a bankovnictvi zasadni
vliv a dale byl popsan bankovni systém Ceské republiky, kde velmi dileZitou roli hraje
Ceska narodni banka, ktera v Ceské republice zastupuje funkci centralni banky.

Tato prace by také mohla slouzit jako pomocny material pfi vybirani budoucich
bankovnich instituci a informovat o nékterych pojmech souvisejicich s hypote¢nimi tvéry
a bankovnictvim. Zejména pro klienty a budouci zadatele, ktefi této oblasti moc nerozumi
a radi si nechaji poradit.

Velmi dilezité jsou také pravni Gipravy, které jsou od roku 2018 zptisnéné Ceskou
narodni bankou, kterd vydala n¢ktera nova doporuceni pti poskytovani hypotecnich tvéra.
V dnes$ni dob¢ bude tedy uz mnohem tézsi pro klienty ziskat jakykoli uvér, nez tomu bylo
kdysi, zejména z diivodu opatrnosti bank. Banky si své klienty budou velmi dobte vybirat a
provéfovat a diraz bude kladen na bonitu klienta a na podminky, které je nutné splnit pii
zadosti o Gver a témi jsou vyse LTV, DTI a DSTIL.

V analytické Casti této prace bylo vybrano Sest nejvyznamngjSich bank, které na
zéklad¢€ stejnych parametrl, zejména dob¢ splatnosti, ktera je 30 let a fixacni obdobi, jez je
na dobu pét let, byly vytvoieny kalkulace s nabidkami tvérd, které obsahovaly potfebné
udaje k zhodnoceni vysledki. Tento vysledek je ale pouze orientacni, jak jiz bylo
vysvétleno v predchozi kapitole.

Hypotecnim uvérem se rozumi uvér, ktery dava v zastavu nemovitou véc, aby
zadateli byly poskytnuty finan¢ni prostiedky spojené s nemovitosti. V pfipadé ucelové
hypotéky je tvér poskytnut na koupi, rekonstrukci nebo prondjem nemovitosti. V piipadé
neucelové hypotéky tzv. Americké hypotéky se ti¢el netesi.

V dneSni dobé bude velmi tézké nalézt vhodny zplsob ziskdni prostiedkti k
financovani vlastniho bydleni nebo rekonstrukce. Také uz nebude snadné ani refinancovani

uveéru, jak tomu bylo doposud, nebot’ to nemusi znamenat pouhé sniZeni splatek, ale spise
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prodlouzeni doby splatnosti a ve vysledku zadatelé zaplati vice na urocich. Divodem je
vys$i urokova sazba, ktera by v nejblizsi dobé neméla klesat.

Z divodu rychlejsitho se zvySovani cen nemovitosti oproti piijmim obcant, je
pravdépodobné, Ze Zadat o Gvér budou i rizikovéjsi klienti a z toho dliivodu tvofi banka
preventivni opatieni.

Diky novym opatfenim Ceské narodni banky, ktera byla provedena v roce 2018 az
20 % Zzadatelii nesplnilo podminky pro ziskani hypote¢niho avéru.

Tim, jak se zdrazuji ceny nemovitosti a zpfisiiuji podminky pro ziskani Gvéru, se
bude zejména pro zadatele, ktefi bydli v Praze nebo v Brn¢, kde jsou ceny nemovitosti
ovlivnény vysSimi pfijmy zadateli.

Budouci zadatel¢ by si méli proto uvédomit, Ze banka, kterd nabizi nejmensi
urokovou sazbu jesté¢ neznamend, Ze nabidne nejvyhodnéjsi avér, nebot’ kazda banka miize
mit skryté poplatky, které na za¢atku nemusi byt povinné vyc¢isleny. Velmi duilezity je tedy
ukazatel RPSN neboli roéni procentni sazba nakladi. A tak by se klienti méli zaméfit 1 na
jiné aspekty na zaklad¢, kterych budou pozdéji zazadat o finanéni prostfedky pro jakykoli
ucel.

Pro lepsi orientaci ve financovani by budouci zadatelé mohli vyuzit sluzeb
finan¢nich poradct, ktefi jsou velkou pomoci nejen pii vybéru hypote¢nich uvéra, ale 1
v prubéhu vyfizovani celého Gvéru. V této oblasti se orientuji mnohem Iépe a dokazi
pfesné¢ danému klientovi ,,usit* hypotéku na miru at’ uz za ucelem rekonstrukce, koupé
nemovitosti nebo za jinym ucelem. Klienti a zadatelé o jejich funkci jesté moc nevédi, a
nejsou zvykli na vyuzivani jejich sluzeb, jsou nedtvérivi vici jejich vybéru, ale pfitom jim
uSetii Cas a penize. Je dobré se u nich informovat, velmi ¢asto komunikuji pifimo s bankéfi
a bankami a znaji rizné slevy, které mohou aplikovat pfi vyfizovani uvérl, pojisténi,

refinancovani a dal$ich bankovnich sluzbach, na které obycejny zadatel nedosahne.

67



7 Seznam pouzitych zdroju

BARDOVA, Dagmar. Jak spravné na hypotéky. Praha: Consultinvest, 1997. ISBN
80-901486-5-4.

BRCAK, Josef. Ceskd republika ve svétle ekonomickych teorii. Plzenr: Vydavatelstvi
a nakladatelstvi Ale§ Ceng&k, 2012. ISBN 978-80-7380-369-8.

BRCAK, Josef, Bohuslav SEKERKA, Lucie SEVEROVA a Dana
STARA. Makroekonomie: — makroekonomicky — prehled. —Plzeti:  Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cenék, 2018. ISBN 978-80-7380-708-5.

BRCAK, Josef, Bohuslav SEKERKA a Dana STARA. Makroekonomie - teorie a
praxe. Plzet: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2014. ISBN 978-80-7380-492-3.

DUSEK, Petr a Bohumil KOS. Prdvo hypotecniho iivérovdni. Praha: C.H. Beck,
2001. Beckovy ptirucky pro pravni praxi. ISBN 80-7179-384-1.

DVORAK, Petr. Bankovnictvi pro bankéfe a klienty. Praha: Linde, 2005.
Vysokoskolska uéebnice (Linde). ISBN 80-7201-515-X.

HOWARD, Timothy. The mortgage wars: inside Fannie Mae, big-money politics,
and the collapse of the American dream. New York: McGraw-Hill, 2014. ISBN 978-0-07-

182109-4.

HYBLEROVA, Sarka. Zdroje financovini bytové vystavby v Ceské republice se
zameérenim na hypotecni uvér. V Liberci: TU, 2010. ISBN 978-80-7372-673-7.

JANDA, Josef. Jak zit Stastné na dluh. Praha: Grada, 2013. Finance pro kazdého.
ISBN 978-80-247-4833-7.

JILEK, Josef. Financni trhy a investovani. Praha: Grada, 2009. Finan¢ni trhy a
instituce. ISBN 978-80-247-1653-4.

68



JURIK, Pavel. Historie bank a spoitelen v Cechich a na Moravé. Praha: Libri,
2011. ISBN 978-80-7277-488-3.

PAVELKA, Frantisek. Hypotécni 1ivéry. Praha: Hospodaiska komora Ceské
republiky, c1995.

PAZOUREK, Josef, ed. Ottirv obchodni slovnik. V Praze: Nékladem J. Otty, [1912].

POLOUCEK, Stanislav. Bankovnictvi. V Praze: C.H. Beck, 2006. Beckovy
ekonomické uc¢ebnice. ISBN 80-7179-462-7.

POLOUCEK, Stanislav. Penize, banky, financni trhy. V Praze: C.H. Beck, 2009.
Beckovy ekonomické ucebnice. ISBN 978-80-7400-152-9.

RADOVA, Jarmila, Petr DVORAK a Jiti MALEK. Financni matematika pro
kazdého. 6., aktualiz. vyd. Praha: Grada, 2007. Osobni a rodinné finance. ISBN 978-80-
247-2233-7.

REVENDA, Zbynék. Penézni ekonomie a bankovnictvi. 4. vyd. Praha: Management
Press, 2005. ISBN 80-7261-132-1.

SAMUELSON, Paul Anthony a William D NORDHAUS. Ekonomie: 19. vydani.
Praha: NS Svoboda, 2013. ISBN 978-80-205-0629-0.

SYROVY, Petr. Financovani viastniho bydleni. 2. aktualizované vyd. Praha: Grada,
2001. ISBN 80-247-0127-8.

WOHE, Giinter a Eva KISLINGEROVA. Uvod do podnikového hospoddrstvi. 2.,

pfeprac. a dopl. vyd. Pielozil Zuzana MANASOVA. V Praze: C.H. Beck, 2007. Beckovy
ekonomické ucebnice. ISBN 978-80-7179-897-2.

69



Novinové publikace

CNB zprisni od Fijna pravidla pro poskytovani hypoték [online]. CR: CESKE
NOVINY, 2018 [cit. 2019-03-01]. ISSN 1213-5003. Dostupné z:
https://www.ceskenoviny.cz/zpravy/cnb-zprisni-od-rijna-pravidla-pro-poskytovani-
hypotek-videozaznam/1630819

Lidové noviny: Plat 27 tisic uz na veétsi byt nepostaci. MAFRA, 2018. ISSN 1213-
1385.

Mlada Fronta Dnes: Plat 27 tisic uz na vetsi byt nepostaci. 2018, 06/2018. ISSN
1210-1168.

Elektronické zdroje

Aktudlni sazby hypoték: Zdrazovani hypoték se zastavilo [online]. CR: hypoindex.cz,
2019 [cit. 2019-03-01]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/aktualni-sazby-
hypotek-zdrazovani-hypotek-se-zastavilo/

Americkad hypotéka od Raiffeisenbank [online]. CR: Setrilek.cz, 2017 [cit. 2019-02-
18]. Dostupné z: https://www.skrtilek.cz/americka-hypoteka-od-raiffeisenbank/

CNB se nevzdava. S hypotékami jde pro repardt [online]. CR: hypoindex.cz, 2018
[cit. 2019-02-17]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/cnb-se-nevzdava-s-
hypotekami-jde-pro-reparat/

CNB zavadi nové limity na hypotéky [online]. CR: CNB NARODNI BANKA, 2018
[cit. 2019-03-01]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/tiskove zpravy cnb/2018/20180612 zfs.html

Dokumenty ke stazeni: Vyrocni zpravy [online]. CR: Ceska spofitelna, 2019 [cit.
2019-02-17]. Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/dokumenty-ke-stazeni#/17/Vyrocni-
zpravy

Dosdhnete na hypotéku? Zalezi i na typu prijmu [online]. CR: hypoindex.cz, 2018
[cit. 2019-02-22]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/dosahnete-na-hypoteku-
zalezi-i-na-typu-prijmu/

Equa bank — nova banka se slibnymi produkty a zajimavou historii [online]. CR:
TopSrovnani.cz,2011[cit.2019-02-16]. Dostupné z: https://www.topsrovnani.cz/aktuality/
equa-bank-nova-banka-se-slibnymi-produkty-a-zajimavou-historii

Equa bank [online]. CR: Equa bank, 2019 [cit. 2019-02-16]. Dostupné z:

https://www.equabank.cz

70



Equa bank a.s.- Ucelovd hypotéka [online]. CR: Penize.cz, 2019 [cit. 2019-02-18].
Dostupné z: https://www.penize.cz/hypoteky/241520-equa-bank-a-s-ucelova-hypoteka

Fakta a vysledky: Komercni banka, a.s. [online]. CR: Komeréni banka, 2019 [cit.
2019-02-17]. Dostupné z: https://www.kb.cz/cs/o-bance/vse-o-kb/fakta-a-vysledky

Financni vysledky a informace: Vyrocni zpravy Skupiny MONETA [online]. CR:
MONETA Money Bank, 2019 [cit. 2019-02-16]. Dostupné z:
https://investors.moneta.cz/financial-results

Historie hypotecnich tivérii [online]. CR: partners.cz, 2012 [cit. 2019-02-16].
Dostupné z: http://www.partners.cz/cs/produkty/hypoteky/historie-hypotecnich-uveru/

Historie KB [online]. CR: Komeré&ni banka, 2019 [cit. 2019-02-17]. Dostupné z:
https://www .kb.cz/cs/o-bance/vse-o-kb/historie-kb

Historie nasi banky [online]. CR: MONETA Money Bank, 2019 [cit. 2019-02-16].
Dostupné z: https://www.moneta.cz/o-nas/historie

Historie [online]. CR: UniCredit bank, 2019 [cit. 2019-02-17]. Dostupné z:
https://www.unicreditbank.cz/cs/o-bance/banka/o-bance.html#historie

Hypotecni banka, a.s. [online]. CR: Hypote&ni banka, 2019 [cit. 2019-02-16].
Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/

Hypotecni banka, a.s. [online]. CR: Pjéka.co, 2019 [cit. 2019-02-16]. Dostupné z:
https://www.pujcka.co/hypotecni-banka-a-s

Hypotecni véry napric historii [online]. CR: hypoindex.cz, 2017 [cit. 2019-02-16].
Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/hypotecni-uvery-napric-historii/

Hypotéky [online]. CR: Penize.cz, 2019 [cit. 2019-02-22]. Dostupné z:
https://www.penize.cz/hypoteky

Hypotéky a novy zdakon o spotrebitelském uvéeru: Zakon o spotrebitelskéem
tivéru [online]. CR: epravo.cz, 2016 [cit. 2019-03-01]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/hypoteky-a-novy-zakon-o-spotrebitelksem-uveru-
103572.html

HYPOTEKY CEKA OD RIJNA DALSI OMEZENI [online]. CR: banky.cz, 2018 [cit.
2019-02-16]. Dostupné z: https://www.banky.cz/clanky/hypoteky-ceka-od-rijna-dalsi-
omezeni/

Hypotéky uz levné nebudou.: Zmapovali jsme posledni vyvoj na hypotecnim
trhu [online]. CR: Peak.cz, 2018 [cit. 2019-02-22]. Dostupné z:https://www.peak.cz/

hypoteky-uz-levne-nebudou-zmapovali-jsme-posledni-vyvoj-na-hypotecnim-trhu/13144/

71



Jak prokdzu prijmy pro ziskani hypotéky? [online]. CR: hypoteéni kalkulacka, 2019
[cit. 2019-02-16]. Dostupné z: https://www.hypotecnikalkulacka.cz/informace-o-
hypotekach/jak-prokazu-prijmy-pro-ziskani-hypoteky

Jakda omezeni hypoték nds cekaji od 1. 10. 2018? [online]. CR: m&3ec.cz, 2018 [cit.
2019-03-01]. Dostupné z: https://www.mesec.cz/clanky/jake-omezeni-hypotek-nas-cekaji-
0d-1-10-2018/

MBank - mHypotéka Light do 80% [online]. CR: Penize.cz, 2019 [cit. 2019-02-18].
Dostupné z: https://www.penize.cz/hypoteky/322488-mbank-mhypoteka-light-do-80

MBank ziskala od svojho vzniku vyse 90 tisic klientov [online]. Bratislava: SME
Ekonomika,2009[cit.2019-02-16]. Dostupné z:https://ekonomika.sme.sk/c/5068900/
mbank-ziskala-od-svojho-vzniku-vyse-90-tisic-klientov.html

MONETA Money Bank a.s. [online]. CR: OKfin, 2019 [cit. 2019-02-16]. Dostupné z:
https://www.okfin.cz/profily-spolecnosti/moneta-money-bank-as

Novy zdkon o spotrebitelském uveru méni od 1. prosince podminky uzavirani i
splaceni hypotecnich vivéri [online]. CR: Hypoteéni banka, 2016 [cit. 2019-02-17].
Dostupnéz:https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/tiskovezpravy/ostatni/novy-
zakon-o-spotrebitelskem-uveru-meni-od-1-prosince-podminky/

O bance [online]. CR: UniCredit bank, 2019 [cit. 2019-02-17]. Dostupné z:
https://www.unicreditbank.cz/cs/o-bance/banka/o-bance.html

O CSOB a skupiné [online]. CR: CSOB, 2019 [cit. 2019-02-17]. Dostupné z:
https://www.csob.cz/portal/csob/o-csob-a-skupine

Povinné uverejiiované informace - archiv [online]. CR: Equa bank, 2019 [cit. 2019-
02-16]. Dostupné z: https://www.equabank.cz/dulezite-dokumenty/povinne-uverejnovane-
informace/archiv#informace-pro-spotrebitele

Povinné uverejiiované informace [online]. CR: SBERBANK, 2019 [cit. 2019-02-16].
Dostupné z: https://www.sberbankcz.cz/vyrocni-zpravy-a-hospodarske-vysledky

Povinné uverejiiované informace: Vyrocni zpravy [online]. CR: CSOB, 2019 [cit.
2019-02-17]. Dostupné z: https://www.csob.cz/portal/csob/povinne-uverejnovane-
informace

Profil spolecnosti skupiny Wiistenrot [online]. CR: Wiistenrot, 2019 [cit. 2019-02-
16]. Dostupné z: https://www.wuestenrot.cz/o-nas/profil-spolecnosti

Predstavujeme Vam Sberbank [online]. CR: finparada.cz, 2014 [cit. 2019-02-16].
Dostupné z: https://finparada.cz/2288-Predstavujeme-Vam-Sberbank.aspx

72



PREHLEDNE: Jakou hypotéku nové ziska Zadatel s platem 23 tisic ¢istého? [online].
CR: iDNES.cz/Ekonomika, 2018 [cit. 2019-03-01]. Dostupné z:
https://www.idnes.cz/ekonomika/domaci/hypoteky-v-cesku-zmeny-
2018.A180612 221329 ekonomika jumi

Raiffeisenbank a.s. [online]. CR: cpm- czech property market, 2019 [cit. 2019-02-
16]. Dostupné z: http://www.ecpm.cz/cz/firma/625-raiffeisenbank-a-s-praha-4

Seznamte se s mBank [online]. CR: mbank, 2019 [cit. 2019-02-16]. Dostupné z:
https://www.mbank.cz/o-nas/o-bance/

SEZNAMTE SE S RAIFFEISENBANK A.S. [online]. CR: Raiffeisenbank, 2019 [cit. 2019-
02-16]. Dostupné z: https://www.rb.cz/0o-nas/kdo-jsme/profil-a-historie-raiffeisenbank-v-cr

Silnd financni skupina CSOB: Ceskoslovenskd obchodni banka, a.s. (CSOB) [online].
CR: Hypoteéni banka, 2019 [cit. 2019-02-17]. Dostupné z:
https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/silna-financni-skupina-csob/

SOVOVA, Eva a Monika LUKESOVA. IDNES.cz/Finance: Zdjem o hypotéky
stoupd, rostou vsak i urokové sazby [online]. MAFRA, 2018, 08/2018 [cit. 2019-02-17].
Dostupné z: https://www.idnes.cz/finance/hypoteky-a-pujcky/hypoindex-hypoteky-
prumerna-urokova-sazba-srpen-2018.A180917 092307 pujcky sov

Stavime na tradici [online]. CR: Wiistenrot, 2019 [cit. 2019-02-17]. Dostupné z:
https://www.wuestenrot.cz/o-nas/kariera-u-nas

Typy hypoték (hypotecnich 1vérii) [online]. CR: Kurzycz, 2016 [cit. 2019-02-16].
Dostupné z: https://www kurzy.cz/hypoteky/typy-hypotek/

Vyrocni a pololetni zpravy [online]. CR: KB, 2019 [cit. 2019-02-16]. Dostupné z:
https://www .kb.cz/cs/o-bance/pro-investory/vykazy-a-vysledky/vyrocni-a-pololetni-zpravy

Vyrocni zprava [online]. CR: Hypoteéni banka, 2019 [cit. 2019-02-17]. Dostupné z:
https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/zpravy-o-hospodareni-dokumenty/2017/

Vyrocni zpravy - Stavebni sporitelna [online]. CR: Wiistenrot, 2019 [cit. 2019-02-
16]. Dostupné z: https://www.wuestenrot.cz/o-nas/povinne-uverejnovane-informace/
vyrocni-zpravy-stavebni-sporitelna

Vyrocni zpravy [online]. CR: UniCredit bank, 2019 [cit. 2019-02-17]. Dostupné z:
https://www.unicreditbank.cz/cs/o-bance/vysledky/vyrocni-zpravy.html

Vysledky hospodarieni: Vyrocni zpravy [online]. CR: Raiffeisenbank, 2019 [cit. 2019-
02-17]. Dostupné z: https://www.rb.cz/o-nas/kdo-jsme/vysledky-hospodareni/vyrocni-

zpravy

73



Vyvoj virokovych sazeb hypoték [online]. CR: GOLEM FINANCE, 2018 [cit. 2019-
03-01]. Dostupné z: https://www.golemfinance.cz/cz/vyvoj-urokovychsazeb?utm_source=
Penize.cz&utm_ medium=link&utm_content=link%2Bpod%?2Bgrafem&utm_campaign=pe
nize.cz

Wiistenrot hypotecni banka a.s. - Hypotéka Wiistenrot do 80 %[online]. CR:
Penize.cz, 2019 [cit. 2019-02-18]. Dostupné z: https://www.penize.cz/hypoteky/322843-
wustenrot-hypotecni-banka-a-s-hypoteka-wustenrot-do-80

Wiistenrot umozinuje porizeni nemovitosti v klidu se schvalenou Hypotékou
dopredu [online]. CR: Wiistenrot, 2018 [cit. 2019-02-18]. Dostupné z:
https://www.wuestenrot.cz/o-nas/novinky/2018/wustenrot-umoznuje-porizeni-nemovitosti-
v-klidu-se-schvalenou-hypotekou-dopredu

Zdjem o hypotéky stoupd, rostou viak i tirokové sazby [online]. CR:
iDNES.cz/Finance, 2018 [cit. 2019-02-16]. Dostupné z:
https://www.idnes.cz/finance/hypoteky-a-pujcky/hypoindex-hypoteky-prumerna-urokova-
sazba-srpen-2018.A180917 092307 pujcky sov

Zdkladni pravni predpisy [online]. CR: Ceska bankovni asociace, 2008 [cit. 2019-02-
17]. Dostupné z: https://www.czech-ba.cz/cs/legislativa/zakladni-pravni-predpisy

Zdikon o spotiebitelském 1véru [online]. CR: Zakon pro lidi.cz, 2016 [cit. 2019-03-
01]. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2016-257/zneni-20190104#cast5

ZADATEL O HYPOTECNI UVER [online]. CR: Top-in.cz, 2019 [cit. 2019-02-17].
Dostupné z: https://www.banky.cz/hypotecni-slovnik/zadatel-o-hypotecni-uver/

Elektronické dokumenty

Ceskd sporitelna [online]. CR: Ceska spotitelna, 2019 [cit. 2019-02-17]. Dostupné z:
https://www.csas.cz/static_internet/cs/Obecne_informace/FSCS/CS/Prilohy/vseobecna pre
zentace.pdf

Hypotéka Ceské sporitelny [online]. CR: Ceska spofitelna, 2018 [cit. 2019-02-18].
Dostupnéz:https://www.csas.cz/static_internet/cs/Systemya aplikace/Extranet/MSF/Priloh
y/Hypotahak.pdf

Specifikace hypotecnich ivérii: Hypotecni bankovnictvi 07 [online]. CR: Masarykova
univerzita, 2008 [cit. 2019-02-17]. Dostupné z:
https://is.muni.cz/el/1456/jaro2008/PFSPSA/um/Hypotecni_bankovnictvi 07.pdf

74



8 Prilohy

Tabulka 33- Klasické uvéry

Max

Poplatek | \yxe Max doba

za uvéru k splatnosti Max
Banka poskytnuti | zistavé | LTV splatnost | Max vék fixace |Min uvér | Max lvér
Sbherbank - K¢ 90 % 80 % 30 let 70 let 10let | 300 000K¢& |20 000 000KE
Komer¢ni
banka 2900 K¢ |90 % 80 % 30 let individualné | 10 let | 200 000 K¢ | neni
Hypoteéyi
banka=CSOB - K¢ 90 % 70- 80% | 30 - 40let | 70 let 10let |300 000 K¢ |neni
UniCredit
Bank 2900Ke |90 % 80 % 33 let 70 let 10let |200 000 K¢ |neni
MONETA
Money Bank - K¢ 90 % 80 % 34 let 70 let 101et {300 000 K¢ | neni
Wiistenrot 90 % zastavni
hypot. banka 2400 K¢ 190 % 80 % 30 let 75 let 7 let 300 000 K¢ | hodnoty
Raiffeisenbank | - K¢ 90 % 80 % 30 let 70 let 10let |300000 K¢ |20 000 000KE

2 800 K¢.

fixace 1 r.

0K¢ fixace
Equa bank 3-5 let 90 % 60 % 30 let 70 let 5 let 300 000 K& | 25 000 000K ¢

15 000 000K ¢
mBank - K¢ 90 % 80 % 40 let 70 let 5 let 200 000 K& | 90 % hodnoty
Ceska
sporitelna - Ké |90% 80 % 30 let 70 let 20let | 300000 K& |25 000 000K¢
Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Fincentrum, 2018 [online]
Tabulka 34- Neucelové uvéry
Max vyse
Poplatek za | qveru k Max doba

Banka poskytnuti | zistave splatnosti | Max fixace | Min uvér Max tvér
Sberbank - Ké 70 % 25 let 5 let 300 000 K¢ | 5000 000 K&
Komer¢ni banka 2900Ke¢ |70 % 20 let 10 let 200 000 K& |2 000 000 K&
Hypoteélvn'
banka= CSOB 2900Ke |70 % 20 let 5 let 200 000 K& | 5000 000 K&
UniCredit Bank 2900Ke |70 % 20 let 10 let 200 000 K¢ neni
MONETA Money | 2900K¢ |70 % 20 let 10 let 300 000 K¢ | neni
Wiistenrot 2400Ké |70 % 20 let 5 let 150 000 K& [ neni
Raiffeisenbank - K¢ 70 % 20 let 15 let 300 000 K& | 5000 000 K&
Equa bank - K¢ 70 % 20 let 5 let 200 000 K& |25 000 000 K¢&
mBank - Ké 75 % 20 let 5 let 200 000 K¢ |4 000 000 K&
Cesk4 spo¥itelna - K¢ 70 % 20 let 15 let 200 000 K& 25000 000 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani, data: Fincentrum, 2018 [online]

i Komunalni Gvér, je Gvér, ktery je zajistény pohledavkou k nemovitosti obce nebo jiného tizemniho celku.
ii Meliorace znamend opatfeni smétujici ke zlepSeni piidy
iiiEskont je uvér zajistény pohledavkou, reeskont je opakovany eskont.
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