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Hypote&ni trh v Ceské republice
Abstrakt

Cilem bakalaiské prace je komparace hypote&nich Gvéra vybranych bank v Ceské
republice za i¢elem nalezeni nejvhodnéjsiho uveéru fiktivnim klientim dle jejich pozadavkd.
Teoreticka Cast bakalafské prace se vénuje historii hypoteCnich Gveért a charakteristice
jednotlivych hypotecnich uvéra. Dale je popsan prubéh vyfizovani hypote¢niho uvéru, jeho
Cerpani a nasledné splaceni. Zaveér teoretické Casti se zabyva riziky hypotecnich avéra a
jejich zajisténi.

V praktické casti prace je popsan vyvoj urokovych sazeb hypoteCnich uvért.
Na zakladé dotaznikového Setfeni byla provedena komparace hypotecnich uvéra u péti
vybranych bank v Ceské republice. Pomoci dotaznikového Setfeni byli namodelovani dva
fiktivni klienti, kterym byl nasledné pomoci komparativni analyzy doporuc¢en nejvhodnéjsi

hypotecni tvér od vybranych bank.

Modelové klientce A ve véku 28 let, kterd zadala o avér ve vysi 1 950 000 K¢ na
pofizeni bytu se splatnosti 30 let. Byl doporuten hypoteéni Gvér od Ceské spofitelny,

s urokovou sazbou 3,64 % p. a., vySe RPSN 3, 76 %. Klientka A preplati 1 278 480 K¢.

Modelovému klientovi B ve veku 40 let, ktery zadal o uvér ve vysi 2 950 000 K¢ na
pofizeni vlastniho domu, se splatnosti 25 let. Byl doporugen hypote&ni Gvér taktéz od Ceské
spofitelny, s urokovou sazbou 3,54 % p. a., vySe RPSN 3,66 %. Klient B preplati 1 524 200
K¢.

Kli¢ova slova: Hypotéka, irokova sazba, banka, modelovy klient, splatka, nemovitost,

doporuceni.



Mortgage market in the Czech Republic

Abstract

This bachelor thesis aims to compare different types of mortgage loans in various
banks in the Czech Republic to find the most suitable loan for model clients according to
their requirements. Theoretical part of the thesis follows up history of mortgage loans and
describes characteristics of individual types of loans. In the next chapter the course of
processing a mortgage loan is described, its drawing and subsequent repayment. The

conclusion of the theoretical part explains the risks of mortgage loans and their security.

The research part of the thesis discusses the development of mortgage interest rates.
Based on a questionnaire survey, mortgage loans were compared at five selected banks in
the Czech Republic. Two fictitious clients were modelled by using a questionnaire survey.
These clients were subsequently recommended the most suitable mortgage loan from

selected banks by using a comparative analysis.

Model client A, aged 28, who applied for a loan of CZK 1,950,000 for purchase of an
apartment with a 30 years maturity. A mortgage loan from Ceska spofitelna was
recommended, with an interest rate of 3.64% pa, APR 3, 76%. Client A overpays CZK
1,278,480.

Model client B, aged 40, who applied for a loan of CZK 2,950,000 for the purchase of
a house with a 25 years maturity. A mortgage loan from Ceska spofitelna was also

recommended, with an interest rate of 3.54% p.a. and an APR of 3.66%. Client B overpays
CZK 1,524,200.

Keywords: Mortgage, interest rate, bank, model client, payment, real estate,

recommendation.
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1 Uvod

Bydleni patfi mezi zakladni potieby kazdého ¢lovéka. MizZe se jednat o bydleni ve
vlastni nemovitosti, nebo v pronajatém byté, ¢i domé€. Z divodu neustalého ristu cen
nemovitosti neni v dne§ni dobé (prosinec 2021) nijak jednoduché ziskat financni prostredky
na koupi vlastniho bydleni. Pouze minimalni pocet lidi disponuje finan¢nimi prostiedky na
koupi nemovitosti z vlastnich prostfedki. Vzhledem k nedostatku vlastnich financnich
prostiedkil se ob¢ané pii porfizovani nemovitosti bez uvérd na bydleni prakticky neobejdou.
Vyse trokovych sazeb u hypotecnich tvéra se v kvétnu 2021 pohybovaly na velmi nizké
urovni (kolem 2 % p. a.). Pandemie Covid-19 zhorsila stav narodni ekonomiky, a z tohoto
divodu se Ceska narodni banka od zafi 2021 piiklonila ke zvySovani minimalnich
urokovych sazeb. Nejen toto rozhodnuti, ale 1 celkovy ekonomicky vyvoj vedl prakticky
k okamzitému nartstu urokovych sazeb, které se v prosinci 2021 pohybovaly jiz okolo

4% p. a., abohuzel je predpoklad, ze 1 nadale porostou.

Otazkou, zda si pofidit vlastni bydleni, nebo zistat v pronajmu, se v prabéhu svého
zivota zaobird prakticky kazdy Clovek. Pro vétsSinu lidi je lakavéjsi predstava splaceni
hypote¢niho uveéru s tim, ze se v podstaté jedna o investici, kdy nemovitost bude jednou
vjejich vlastnictvi, oproti najemnimu bydleni. Zadatel by vsak mé&l brat v potaz,
ze hypotecni uveér je zavazek na mnoho let, a tudiz by mél zvazit, jak své soucasné financni
moznosti, tak 1 jistou predikci do budoucnosti, aby se nedostal do stavu, kdy nebude schopen
uvér splacet. V pripadé, kdy se lidé rozhodnou pro hypoteéni uvér a naslednou koupi
vlastniho bydleni, chtéji samoziejme tento Gvér sco nejvyhodnéjSimi podminkami.
Pfi vybéru banky by zadatelé méli dukladné prostudovat vSechny dostupné nabidky

a jednotlivé podminky aveéru.

Se zminénou problematikou vybéru nejvhodné&jsiho hypotecniho uvéru by meéla
pomoci teoreticka Cast této bakalarské prace, ktera poskytuje zakladni informace
o hypoteénim trhu v Ceské republice. Text ¢tenafi srozumitelnd vysvétluje dilezité pojmy,
které se problematikou hypotecniho trhu zabyvaji a provadi ho procesem ziskavani, Cerpani
a splaceni uvéru. Ctenafi se mohou ztotoznit s nékterym z modelovych klientd, na kterych

bylo poukazano a naznaceno, jakym zpusobem vybrat nejvyhodnéjsi hypotecni uveér.
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2 Cil prace a metodika

Cilem bakalafské prace je zanalyzovat souCasnou situaci na trhu hypotecnich uvéra
u vybranych bank v Ceské republice za uéelem identifikace nejvhodn&jsiho hypote¢niho

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

Literarni reSerSe je zameéfena na charakteristiku hypoteCniho uvéru. K jejimu
zpracovani bylo zapotiebi prostudovat odbornou literaturu, ktera se tématem hypotecnich
uvéra a financovani bydleni zabyva. Dale bylo nutno prostudovat odborné internetové
portaly, webové stranky bankovnich instituci a zakony. Literarni reSerSe je zaméfena na
charakteristiku hypote¢nich uvéra a pojmu, které s timto tématem souvisi. Bylo vybrano
nékolik nejdulezitéjsich oblasti tykajicich se hypotecnich Gvért, jako je vyfizeni, Cerpani,
splaceni, zajisténi Uvéru, vysi urokové sazby a jeji fixace. Literarni reSerSe je zakoncena

tématem rizika hypoték, ktera souviseji s hypoteCnim uvérem a jejich zajisteni.

Prakticka ¢ast bakalafské prace je zaméfena na nalezeni nejvhodnéjsiho hypotecniho
produktu k financovani bydleni modelového klienta. Modelovy klient byl namodelovan na
zakladé dat zjiSténych pomoci dotaznikového Setfeni v kapitole 4.2. Dotaznikové Setieni
bylo provedeno dvéma zpusoby, a to papiroveé a elektronicky. Data ziskana z dotaznikového
Setfeni byla zaznamenana do prehlednych grafi. Na zakladé nejcCastéji se vyskytujicich
odpovédi byl namodelovan fiktivni klient A v kapitole 4.4. Fiktivni klient B byl
namodelovan v kapitole 4.5. Na zakladé odpovédi dotaznikového Setfeni bylo vybrano
5 bankovnich instituci, u kterych byla nasledné provedena kalkulace hypote¢niho Uvéru.
Naslednou komparaci dat byl zvolen nejvyhodnéjsi hypotec¢ni uvér u jedné z vybranych

bank. Zvolena varianta hypote¢niho Gvéru je na zavér bakalarské prace zdiivodnéna.
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3 Teoreticka vychodiska
3.1 Hypotecni uvér

Hypotecni uvér je bankovni produkt, ktery umoziiuje lidem piedev§im pofizeni
vlastniho bydleni, at’ jiz koupi bytu, nebo rodinného domu, pfipadné stavbu nemovitosti,
ale také rekonstrukci svého dosavadniho bydleni, ktera zlepsi jeho kvalitu. Zakladnim rysem
hypote¢niho Gvéru je zastavni pravo. Zastavni pravo zajistuje navratnost daného uvéru
bankovnim institucim za pomoci zastavy nemovitosti. Zastavni pravo poskytuje moznost
véftiteli (bankovni instituci) prodat nemovitost, aby byl splacen poskytnuty uvér v piipade,
kdy dluznik neni schopen uvér splacet. V Ceské republice lidé vnimaji hypotetni uvér
predevsim jako zpusob, pomoci kterého mohou financovat svoje bydleni. Hypotecni uvér je
zajimavy bankovni produkt, ktery ma §iroké moznosti vyuziti. Lze ho vyuzit jako prostfedek
na financovani bydleni, ale také ho je mozné vyuzit, jako podporu u drobného podnikani.

(Pavelka, Opltova, 2003)

V diivejsich dobach byly hypotecni véry ureny pouze na nakup, stavbu, a také na
rekonstrukci nemovitosti. V dneSni dobé€ lze pouzit hypotecni tvér prakticky na vse.
Bankovni instituce nabizeji napf. americkou hypotéku. Prostfedky z tohoto uvéru muze
klient pouzit na koupi auta, cestovani, ale za podminky, ze zastavime nemovitost. (Syrovy,

2009)

3.2 Novodoba historie hypote¢nich avéru

V roce 1990 se v Ceskoslovensku obnovilo hypoteéni bankovnictvi. Byl vydan zakon
¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech. V této dobé na naSem uzemi nefungoval kapitalovy trh,
a proto byl prvni hypotecni uvér na naSem tzemi poskytnut az v roce 1995. (Hyblerova,

2010)

Vletech 1995-1999 se poskytovatelé hypoteCnich Gvért ucili pracovat s timto
produktem. U¢ili se, jak nejlépe zajistit rizika s pajcovanim penéz, jak spravné tyto financni
prostfedky distribuovat a jak hypotéky jako celek vytvaret. PoCet poskytnutych hypoték
v této dobe nebyl velky. V pocatku se urokova sazba pohybovala kolem 12 %, coz nebyl
nizky arok. V této dobé si brali hypotéku pouze odvazni lidé, co se nebali zadluzit. Pohled

vétsiny lidi byl na hypotecni uvéry pomérné zdrzenlivy, coz bylo do jisté miry zapfi¢inéno

12



i vysi urokové sazby. V tomto obdobi byla zavedena statni podpora, diky niz zacal byt
o tento produkt vétsi zajem. Hypote¢ni boom nastal na prelomu 20. a 21. stoleti, kdy lidé
zacali vice uvazovat o vlastnim bydleni, které by odpovidalo jejich predstavam. Pfedev§im
z divodu rustu konkurence na financnim trhu zacaly klesat Girokové sazby a lidé zacali mit
o hypotecni uvéry vétsi zajem. I z té€chto divodu v roce 2000 klesla trokova sazba na 8,8 %.
K snizovani urokové sazby také kladné piispivala statni podpora. Béhem let se postupné
urokova sazba snizovala a lidé meli o hypotecni uvér ¢im dal tim vétsi zdjem. Pokles
urokovych sazeb i nadale pokracoval, kdy v roce 2004 urokova sazba Cinila cca. 4,5 %.

(E15.cz, cit. online 30. 5. 2021)
Graf ¢. 1: Pocet hypotecnich avéru na bydleni v kusech v letech 2002-2020

Pocet HU na bydleni (ks) v lelech 2002 - 2020
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Zdroj: mmr.cz, cit. online 1. 6. 2021; vlastni zpracovani, 2021

Ve vyse uvedeném grafu €. 1 jsou vyobrazené poCty poskytnutych hypoték na bydleni
v rozmezi let 2002-2020. Tato data jsou zvefejnéna na webovych strankach Ministerstva
pro mistni rozvoj. Z vySe uvedeného grafu ¢. 1 je zifejmé, ze v letech 2002-2007 byl
zaznamenany rapidni rist zajmu o hypotecni uvéry na bydleni. V roce 2008 a 2009 byl
naopak znatelny pokles poskytnutych avértu. Jeden z hlavnich davodi tohoto poklesu byla

celosvétova finanéni krize.

Od roku 2010 opét pocet poskytnutych uvéra rostl, az na drobné odchylky v roce 2012
a 2014. V roce 2016 se pocet poskytnutych hypoték dostal na své dosavadni maximum

a bylo celkem poskytnutu 101 417 hypotecnich avérta. Od roku 2017 pocet poskytnutych
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hypoték zacal opét klesat. Tento pokles se zastavil v roce 2019. Pocet poskytnutych hypoték
se v tomto roce dostal pfiblizn€ na uroven roku 2011. V roce 2020 byl opét zaznamenan
znaény narust poskytnutych hypoték. Za prvni Ctvrtleti roku 2021 bylo zatim zaznamenano
28 243 poskytnutych hypoteénich uvért. Diky pandemii Covid19 v Ceské republice nastal
obrovsky z4jem o koupi nemovitosti, a tudiz vzrostl 1 zajem o hypotecni uver. Proto se da
ocekavat, ze v roce 2021 bude poskytnuto rekordni mnozstvi hypote¢nich uvéria i diky velice

nizkym urokovym sazbam.
3.3 Typy hypoték

Pti zadosti o hypotéku se poskytovatel uvéru, nebo financni poradce dotazuje klienta,
na jaky zamér bude ptipadny uvér pouzit, tak aby ziskal uceleny nahled o jeho predstavach.
Tyto informace jsou dulezité pii nabidce produktu, ktery by co nejvice vyhovoval klientovi,
nebot ne kazdy zadatel o avér ma potiebné informace o moznostech jednotlivych produkta
a jejich rozdila. Podle téchto informaci poskytovatel uvéru, nebo finan¢ni poradce nabidne
nejvhodnéjsi typ hypotéky, a to bud’ ucelovou, bezticelovou hypotéku, ale také méné Casty

druh hypotéky jako je pfed hypotecni uveér.
3.3.1 Klasicka (acelova) hypotéka

Zakladni charakteristikou ucelové hypotéky je, ze banka klientovi pujci mensi
mnozstvi penéz, nez kolik na pofizeni nebo stavbu nemovitosti potfebuje. Klient zastavi
bance nemovitost ve vyssi hodnot€, nez kolik si od banky ptjc¢i penéz. Tento typ hypotéky
dostane klient v ptipadé€, ze nakupuje, stavi nemovitost a disponuje vlastnimi finan¢nimi
prostfedky. Zna¢nou vyhodou tohoto typu hypotéky je nizky urok, pokud klient spliuje
urCité¢ podminky a limity, které ma poskytovatel hypotéky nastaveny. (Vichnarova,

Novékova, 2007)

V roce 2017 Ceska narodni banka zpfisnila podminky v maximalni vypajéené &astce
u hypotecnich uveért. Timto zasahem byly zruSené takzvané stoprocentni hypotéky.
Dle nového nafizeni miZze bankovni instituce nabidnout klientovi hypotecni uvér maximalné
ve vy§i 90 % hodnoty zastavéné nemovitosti. Timto nafizenim se CNB snaZi chranit klienty
a bankovni instituce pfed kolisanim na trhu s nemovitostmi. Stoprocentni hypotéky nebyly
v praxi moc vyuzivany a z tohoto divodu toto nafizeni ovlivnilo pouze malé mnozstvi

klientd. (Moneta.cz, cit. online 1. 6. 2021)
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Utelovou hypotéku klient mize ziskat za splnéni podminky, Ze vypijéené penize
budou investovany do vlastniho bydleni, nebo k ndkupu nemovitosti urcené k prongjmu.
Meélo by se jednat o dale zminény typ nemovitosti: bytova jednotka v osobnim vlastnictvi,
rodinny dim, bytovy diam o vice bytovych jednotkach, stavebni pozemek, rekreacni objekt

urceny k trvalému bydleni. (Kurzy.cz, citovano 5. 6. 2021)
3.3.2 Americka (bezucelova) hypotéka

Americka hypotéka neni v pravém slova smyslu hypotéka na bydleni. Mizeme zde
v podstaté hovorit o pajéce na cokoliv, s niz§i arokovou sazbou nez napf. spotiebitelské
uvéry, ale zase vyssi nez u klasické hypotéky. U americké hypotéky ziska klient nizsi
urokovou sazbu oproti spotiebitelskému uvéru diky zastavé nemovitosti. Oproti klasické
hypotéce miize klient ziskat ivér v maximalni vysi do 70 % hodnoty zastavéné nemovitosti.
Vyhodou americké hypotéky oproti klasickym spotiebitelskym uvérim je moznost ziskani
uveéru vyssich hodnot a také jeho delsi doba splatnosti. Americka hypotéka se da oznacit takeé
jako hypotéka na cokoliv. Rozdil zde spociva v tom, ze neni zapotiebi dokladat, na co se
pujcené penize pouziji. PjCené penize lze pouzit na koupi auta, studium, cestovani,
refinancovani pajcek apod. Klient neposkytuje bance doklady o proinvestovani vypujcené

castky. (Moneta.cz, cit. online 30. 5. 2021)
3.3.3 Dalsi typy hypoték

Predhypotecni uvér slouzi jako tzv. meziuvér. Klient mize zazadat o predhypotecni
uvér v pripade, kdy neni schopen bance poskytnout zéastavni pravo. Zpravidla se jedna
o koupi druzstevniho bytu, kde vlastnické pravo prechazi na klienta az za urcitou dobu.
Muze se jednat o koupi pozemku, nebo nemovitosti v drazb&. Tento typ hypotéky nemuseji
poskytovat vSechny banky, ale vzhledem k podminkam udéleni je vcelku dostupny. Banky
zkoumaji stejné parametry (vék, vySe piijmu, bonita klienta, diivéjsi platebni moralku) jako
u bé&zného hypotecniho uvéru. Klient s predhypoteénim uvérem zaroven zada i o bézny
hypote¢ni uvér s pfedem urCenymi podminkami. U predhypotecniho tvéru se klient
zavazuje do 24 mésici poskytnout bance vhodnou zastavu. Do doby, nez klient bance
poskytne zastavu, splaci uroky z predhypotecniho avéru, které jsou kvuli riziku vyssi nez
u bézné hypotéky. Klient splatkami hradi pouze uroky z Gvéru, které si také muze odecist od
zékladu dané. V dobé, kdy klient bance poskytne zastavni pravo na nemovitost, splati

predhypotecni uvér predem schvalenym hypoteénim tvérem. Rizikem predhypotecniho

15


http://Kurzy.cz
http://Moneta.cz

uvéru je nemoznost vcas poskytnout zastavni pravo. V takovém pripad€ nastava povinnost
bance splatit cely uvér, pokud se klient a banka nedohodnou jinak. (Kurzy.cz, cit. online

13.7.2021)

Hypotéka na prongjem neboli investicni hypotéka. Tento typ hypotéky je urCen
klientim, ktefi nakupuji nemovitost za uCelem pronajmu dalsi osobé€. Podminky udé€leni
investi¢ni hypotéky se oproti podminkam bézného hypote¢niho uvéru lisi jen nepatrné.
Pti dokladani pfijma se pripocitava i piijem z budouciho pronajmu, ktery muze byt z davodu
rizika ztraty pfijmi o néco zkracen. V dusledku neustalého rlstu cen pronajmu nastava
v mnoha piipadech situace, kdy zisk z pronajmu nemovitosti pokryje celkovou vysi splatky
uvéru. Banka muize zkoumat technicky stav, lokalitu, v které se nemovitost nachazi
a predevsim jeji trzni hodnotu. Doba splatnosti byva u hypotéky na pronajem kratsi. Vyse
poskytnuté ¢astky odpovida maximalné 60% zastavéné nemovitosti. (Banky.cz, cit. online

14.7.2021)
3.4 Vyfrizeni hypotéky

Proces vyftizeni hypote¢niho Gvéru neni nijak snadny, avSak oproti diivejs§im rokam je
tento proces jednodussi. V diivéjsich dobach trvalo vyfizeni hypotéky nékolik mésict. Stale
se ale nejedna o bankovni produkt, ktery Ize vyfidit béhem nékolika dnt. Klient si mize
vybrat, zda s bankou bude jednat sam, nebo vyuzije nabidky finan¢nich poradci. Sluzby
finan¢nich poradct jsou pro klienty bezplatné, nebot jejich piijmy plynou z provizi od
bankovnich spoleCnosti, kde jejich klient uzavie uvérovou smlouvu. Finan¢ni poradci
mohou klientovi zafizovat i nékteré dalsi sluzby, jako je napf. vyfizeni dokumentace na
katastru nemovitosti apod. Tyto sluzby jsou vSak jiz zpravidla zpoplatnény dle dohody
s poradcem. Finan&nim poradenstvim se v Ceské republice Zivi n&kolik tisic lidi. Tudiz by
si mél klient vybrat profesionalniho finanéniho poradce, ktery rozumi tomu, co déla a mé jiz
nekolik let zkuSenosti. Kvalitni finan¢ni poradci by méli disponovat certifikaty, které vydava
Ceské narodni banka. Bohuzel mnoho zaginajicich finanénich poradci piili§ nerozumi tomu,
co klientovi nabizeji a snazi se jen rychle uzavtit smlouvu, z které dostane nasledné provizi.
Zalezi jen na klientovi, zda si necha odborné pomoct, nebo si vSe zafidi sam. (Vichnarova,

Novékova, 2007)
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3.4.1 Pripravny proces

Zajemce o Uver se muze obratit na sluzby finan¢niho poradce, nebo se rozhodnout
hypotecni uvér vytizovat sam. Pokud se rozhodne uvér vyfizovat sam, je nutné ziskat
potiebné informace. Tyto informace lze orientané Cerpat napf. z internetu, kde banky ke
svym produktim poskytuji zakladni informace. Casté je vyuzivani tzv. , kalkuladek®, kde 1ze
ziskat orientacni nahled na moznost ziskani uvéra, tedy k jeho pozadované vysi, délce
splaceni, fixaci a aktualni urokové sazbé. Zajemce o uvér zde také muze zjistit vysi splatky
v souvislosti s dobou splacenti, a tedy si sam vyhodnotit, zda by mél byt schopen uvér splacet,
nebo ne. Existuji také ,srovnavaci kalkulacky“, které porovnavaji podminky mezi
jednotlivymi bankami. VSechny tyto informace vSak potencionélni klient musi brat jako
orientacni. Po tomto se zpravidla obraci na konkrétni banku, nebo vice bank, které si vybral.
Pfi samotném vybéru je zpravidla vyznamnym kritériem urokova sazba a doba jeji fixace.
Pti komunikaci s konkrétni bankou jsou klientovi poskytnuty informace a podminky pro
nasledné udéleni hypotéky. Mulze se stat, ze u neékteré banky klient neni schopen v§echny
podminky splnit, ale u jiné ano. Pro nasledné schvaleni hypote¢niho uvéru u konkrétni banky
musi klient shromézdit vSechny pozadované dokumenty, které odevzda s vyplnénou zadosti
o poskytnuti uvéru. V piipade, kdy se klient rozhodne vyuzit sluzby finan¢niho poradce,
mnoho z vySe zminénych ¢innosti nemusi vykonavat. Klient poskytne finan¢nimu poradci
potiebné dokumenty. Na zakladé pozadavka finanéni poradce sestavi nabidku od riznych
bank. Veskerou komunikaci s bankou vyfizuje za klienta finan¢ni poradce. (Chytryhonza.cz,

cit. online3. 6. 2021)
3.4.2 Schvalovaci proces

Po odevzdani zadosti o uvér postoupi vSechny potfebné dokumenty k bankovnim
specialistim. Nejdfive tito lidé provéfi formalni a pravni stranku v§ech dokumenta. Pokud
nekteré dokumenty chybéji, nebo jsou §patn€ vyplnéné, banka pozada o doplnéni. V ptipadé,
ze vSechny dokumenty spliiuji potiebné pozadavky, bankovni specialisté zaCnou provérovat,
zda klient spliuje ekonomické pozadavky banky. Zkoumaji stabilitu a vysi piijmua Zadatele,
dale hodnoti, zda nabizené zajis§téni je dostate¢né vici vysi aveéru. Pokud klient nesplni dané
ekonomické pozadavky, banka muze zadat o dodatecné zaruky, nebo zadost rovnou
zamitnou. Nejcast€j§im divodem zamitnuti Zadosti je nedostatecna vyse ¢i stabilita piijmu,

z kterych by se mél uvér splacet. Banky za nejstabilnéjsi pfijmy povazuji piijmy ze zavislé
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¢innosti. Klient, ktery disponuje pfijmy ze zavislé Cinnosti, ale méni ¢asto zaméstnani,

nepusobi pro bankovni specialisty piili§ divéryhodné. (Pavelka, Opltova, 2003)
3.4.3 Zajisténi Gvéru

Banka poskytuje klientovi ivér vysokého objemu, a z tohoto divodu pozaduje za tento
uveér pojistku ve formé zastavniho prava. Banka zna podstatné informace o klientovi, jako
je vySe prijmu, ucel uvéru, ale v ptipadé, kdy by klient z urcitého davodu prestal splacet,
je zde prave zastavni pravo na nemovitost. Zastavéna nemovitost poskytuje bance jistotu,
Zze 0 pujCené penize nepiijde. Banka pozaduje zastavit nemovitost, ktera disponuje
dostatecnou hodnotou vici vysi uvéru. Klient i bankovni instituce mohou mit jiny pohled na
ocenéni. Klient nemovitost oceriuje dle kupni ceny, nebo ceny vystavby. Oproti tomu banka
nemovitosti odhaduje dle prodejni ceny, za kterou by nemovitost snadno a rychle prodala
v piipadé€ neschopnosti klienta uveér splacet. Banka zpravidla poskytne uvér mensi hodnoty,

nez je odhadnutd hodnota nemovitosti. (Syrovy, Novotny, 2005)

U hypote¢niho avéru muze klient, jako zastavu pouzit kupovanou nemovitost,
rozestavénou nemovitost, ktera je zapsana v katastru nemovitosti, nebo jinou nemovitost,
kterou dluznik vlastni. Dale mize byt zastavou nemovitost, kterou vlastni tfeti osoba
(napt. rodinny pfisludnik, znadmy), ktery stim souhlasi. Pokud nemovitost slouzi, jako
zastava, musi byt zapsana v katastru nemovitosti a dale musi byt uzaviena pojistna smlouva
na tuto konkrétni nemovitost v minimalni vysi uvéru. Banka zpravidla klientovi sdéli,
na jakou minimalni hodnotu musi byt zastavéna nemovitost pojisténa. (Hypotecnibanka.cz,

cit. online 4. 6. 2021)
3.4.4 Urokova sazba a jeji fixace

Urokovou sazbu lze u Gvérd povazovat za cenu, kterou klient bance zaplati navic,
za poskytnuti uvéru. Ceska narodni banka vyhlaguje trokové sazby, od kterych se naslednd
odviji vySe urokovych sazeb. VySe urokovych sazeb je jistym zpusobem ovlivnéna
konkurenénim trhem. Urokové sazby jsou zavislé na mnoha okolnostech. Zpravidla nejvice
zavisi na ucelu uvéru, dobé fixace, dob¢ splaceni, na vysi zajisténi uvéru a také na bonité

dluznika. (Syrovy, 2009; Kurzy.cz, cit. online 4. 6. 2021)

V dobé€ sjednavani hypote¢niho uvéru banka poskytuje uvér za urcitou urokovou

sazbu. Klient si pfi vyfizovani Gvéru mize urcit, na jak dlouhou dobu si tuto tirokovou sazbu
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chce zafixovat. Z toho vyplyva, ze po dobu fixace bude mit klient stalou urokovou sazbu
a podminky smlouvy se nijak nezméni. Pfi fixovani funguje jisté pravidlo. Cim kratsi doba
fixace, tim mensi urokova sazba. Klienti si mohou zvolit i 15letou dobu fixace, ale museji
pocitat s vyssi urokovou sazbou. Pii volbé délky fixace je vhodné sledovat celkovy vyvoj
ekonomiky a predikce ve vyvoji arokovych sazeb. V piipad€, kdy odbornici ocekavaji,
ze urokové sazby porostou, je vhodnéjsi si zvolit delsi dobu fixace (napfiklad 5 let).
V opacném piipadé, kdy odbornici o¢ekavaji pokles urokové sazby, je vhodnéjsi zvolit kratsi
dobu fixace (napfiklad 1 nebo 3 roky). Vyvoj arokovych sazeb 1ze predpokladat i z jejich
aktualni vySe. Pokud jsou na velmi nizké trovni, ktera v podstaté odpovida inflaci, je
predpoklad, ze bude nasledovat jejich rist, nebo naopak. Podle téchto indicii maze klient

volit délku fixace. (Vichnarova, Novakova, 2007)
3.4.5 Bonita klienta

Bonita poskytuje informace bance o tom, jaky je predpoklad, ze klient bude
v budoucnosti schopen sviij zavazek splacet. Bonita klienta se hodnoti pomoci nékolika
metod, zpravidla se posuzuji pfijmy a vydaje klienta. Banka si od klienta vyzada potvrzeni
o pfijmech od zaméstnavatele, pokud je klient OSVC maze své piijmy dolozit pomoci
dariovych pfiznani. Bonita klienta se pocita tim zptisobem, ze od piijmu klienta se odectou
nezbytné meésicni vydaje a predpokladana Castka splatky. Bonitu klienta muze ovlivnit
mnoho dalSich kritérii. Banky pomoci Gv€rovych registri zjistuji informace o kvalité
splaceni minulych zavazkt. Pokud bylo diivéjsi klientovo splaceni v poradku, jedna se
o pozitivni informaci, na kterou muaze banka brat ohled. Klientovu bonitu muze ovlivnit
maximalni dosazené vzdelani (¢im vyssi vzdélani tim lepsi bonita), misto bydlisté (v piipadé
ztraty pracovni pozice klient sezene ve veétSim meést€ snadnéji praci nez na vesnici),
v neposledni fade také veék klienta. (Vichnarova, Novakova, 2007; Moneta.cz, cit. online

4.6.2021)
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3.4.6 Roc¢ni procentualni sazba naklada

Roc¢ni procentualni sazba nakladi neboli RPSN je jednim z nejdualezitéjSich ukazatelt
vhodnosti uvéru. Ukazatel RPSN udava klientovi informace o vhodnosti hypote¢niho avéru
na zakladé arokové sazby a dalSich poplatku, které jsou soucasti hypote¢niho uvéru. Miaze
se jednat o poplatek za vedeni uvérového uctu, poplatek za Cerpani ivéru a mnoho dalsSich.
Klient pomoci RPSN miZe snadno a rychle porovnat vhodnost nabidek bankovnich instituci.
RPSN klientovi fika, jak velkou ¢ast uvéru spolu s dal§imi poplatky bude muset uhradit
bance za jeden rok. Banky jsou ze zdkona povinny zvetejiiovat vys§i RPSN. (Moneta.cz, cit.

online 5. 6. 2021)
3.5 Cerpani hypotéky

Zpusob cCerpani hypote¢niho Uvéru je ve znacné mife ovlivnén typem investice.
Hypotecni uvéry lze Cerpat bud’to jednorazoveé, nebo postupné. V piipade, kdy klientovi byl
hypotecni Givér schvalen a splnil podminky banky, mize zacit avér Cerpat. O jednorazovém
Cerpani hypotecniho tvéru mluvime nejcastéji ve spojeni s nakupem nemovitosti, nebo pii
refinancovani uvéra. V pripadé€, kdy klient kupuje nemovitost a hypoteni Gvér ma jiz
schvaleny, poda bance podnét na vyplaceni uvéru. Banka vyplati celou Castku najednou
na klientem ureny tcet. Mlze se jednat o ucet prodejce, nebo také o notarskou tschovu.

(Pavelka, Opltova, 2003; Banky.cz, cit. online 6. 6. 2021)

O postupném cCerpani hypotéky se mluvi zpravidla pfi stavbe, nebo rekonstrukci
nemovitosti. Vystavba, nebo rekonstrukce nemovitosti je proces, ktery trva relativné
dlouhou dobu. Na podnét klienta banka vyplaci postupné penize, a to bud’ na klientiv tcet,
nebo na ucet stavebni firmy ¢i dodavatelské firmy. Pfed uvolnénim dalsi Castky banky
zpravidla posilaji své odhadce, aby zkontrolovali, zda dosud poskytnuté prosttedky byly
proinvestované. Nekdy postacuje pouze dodani napt. fotografii pokracujici stavby. Vzdy
zalezi na podminkach konkrétni banky. Na vyCerpani hypotecniho uveéru maji klienti
zpravidla 24 mésict, ale existuje moznost Cerpani prodlouzit na 36 meésici. Béhem
postupného cCerpani uvéru klient plati pouze uroky z vycerpané ¢astky. V podminkach
smlouvy je uvedeno kolik Cerpani ma klient zdarma, popfipadé vySe zpoplatnéni dalSiho
Cerpani. Az po doCerpani uveéru zacina klient splacet celkovou mési¢ni splatku. (Banky.cz,

cit. online 7. 6. 2021)
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3.6 Splaceni hypotecniho uvéru

Spléaceni zpravidla nastava po doCerpani celé Castky hypote¢niho tvéru. Splatky jsou
nejCastéji mésicni a deli se na dvé Casti, a to na splatku jistiny (Gmor dluhu) a na splatku
uroku. Banka nabidne svému klientovi jednu z moznosti splaceni svého uvéru. Mize si
vybrat degresivni metodu, anuitni metodu, nebo progresivni metodu splaceni hypotecniho

uveéru. Nejcasté)si volena metoda je metoda anuitniho splaceni. (Pavelka, Opltova, 2003)

Anuitni splaceni je nejcastéji volenou formu splaceni uvéru. Pokud si klient vybere
tuto metodu splaceni, vyse jeho mésicni splatky budou po celou dobu splaceni konstantni.
Béhem splaceni se méni pomér mezi splatkou samotného dluhu (jistiny) a splatkou troku.
V pocatku splaceni ma vyznamny podil splatka uroku. Postupem Casu se tento podil obrati
a vétsinovy podil splatky pfipada na splatku jistiny a mensinovy podil pfipada na splatku
uroku. Klient zpocatku plati vice na urocich, o které si muze snizit danovy zaklad.

Tudiz uSetfi v prvnich letech splaceni vice na danich. (Vichnarova, Novakova, 2007)

Progresivni splaceni je vhodné pro klienty, ktefi oCekavaji rist pfijmu v budoucnu.
Muze se jednat o rodinu, kdy jeden ze Clend je na rodicovské dovolené, nebo nastoupil do
nové prace a ocCekava rast piijmi v budoucnu. Pfi této metod€ splaceni jsou na zaCatku
splatky nizsi a postupem Casu splatky rostou. Vyse mésicnich splatek je cely rok konstantni,
pro nasledujici rok se vyse splatek zvysi o tzv. koeficient rastu. Tato metoda neni v praxi

pfili§ uzivana. (Hyponamiru.cz, cit. online 7. 6. 2021)

Degresivni splaceni je vhodné napiiklad pro klienty, ktefi jsou starSitho véku.
Lze ocekavat, ze jeden z partnert odejde do starobniho dichodu, a tudiz se snizi piijem
domacnosti. Jedna se o presny opak progresivniho splaceni. Pti degresivnim splaceni plati
klient na pocatku vysoké mési¢ni splatky, které se vjeho pribéhu postupné snizuji.

(Vichnarova, Novakova, 2007)
3.6.1 Predcasné splaceni hypotecniho uvéru

Podminky  pred¢asného  splaceni  hypotecniho  uvéry byly  upraveny
Zakonem ¢. 257/2016Sb. O spotiebitelském uveru, ktery vesel v ucinnost dne 01. 12. 2016.
Dle tohoto zakona ma klient moznost splatit hypotecni tvér kdykoliv. Tato novela zdkona
podstatné posilila pozici dluznika, kdy banka jiz nemtze uctovat premrsténé poplatky

za piedCasné splaceni, nebo mimofadnou splatku. Klient mize mnohem snadnéji aveér
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refinancovat u jiné banky, coz psobi pozitivné na konkurenci mezi bankovnimi institucemi,
diky niz se zlepSuji podminky pro klienty. Pfed¢asné splaceni hypotéky je zcela zdarma jen
za urcitych podminek. Zcela zdarma muze klient splatit hypotecni Gvér do tfech mésict poté,
kdy vyprsela fixace uroku a banka sd¢lila klientovi novou vysi uroku. Dal§im pfipadem, kdy
klient mize doplatit svou hypotéku bezplatné je v piipadé tézké Zivotni situace (smrt
v roding, dlouhodoba nemoc, invalidita). Klientovi tento zdkon umoziuje kazdy rok provést
bezplatnou mimotadnou splatku. Mimoradnou splatku az ve vysi 25 % lze provést jednou
rocné v prubéhu jednoho mésice pred dnem vyroci uzavieni smlouvy. V pripadé splaceni
celého uvéru z davodu prodeje muze byt klientovi nataftovan poplatek maximalné
ve vysi 1 % (maximalné 50 000 K<) z této mimoradné splatky. (Zakonem ¢. 257/2016Sb.,
Chytryhonza.cz, cit. online 8. 6. 2021)

3.7 Refinancovani hypotecniho uvéru

Refinancovani hypotecniho uvéru vyuziva v soucasné dobé velké mnozstvi klientu.
Klient tuto sluzbu vyuziva predevsim z divodu usSetfeni vlastnich finan¢nich prostredku
az divodu zjednoduSeni celého procesu oproti diivéjsi dobé. Z tohoto diuvodu se
refinancovani hypote¢niho uvéru stava v oCich klienta velmi zajimavé. K refinancovani
uvéru dochazi predev§$im z divodu velmi nizkych urokovych sazeb. Podle serveru
Hypoindex.cz nabizela Fio banka v dubnu 2021 urokovou miru 1,78 % pfi fixaci na pét let,
coz je jedna znejnizS§ich urokovych sazeb za dobu poskytovani hypoteCnich
uvérd. Podle odborniki 1ze pocitat s postupnym rastem urokové sazby.

(Hypoindex.cz, cit. online 9. 6. 2021)

Refinancovani hypote¢niho uvéru v praxi znamend, splatit stavajici uvér novym
uvérem, ktery klientovi poskytne jina banka. Jednim z hlavnich divodu refinancovani je
ziskani vyhodnéjsi urokové sazby u nové banky. Z davodu velké konkurence na hypote¢nim
trhu banky lakaji na dalsi vyhody, jako je zména vyse splatek, prodlouzeni ¢i zkraceni doby
splaceni, nizsi (nebo zadné) poplatky, které si banka mize uctovat. Pokud klient uvazuje
o refinancovani stavajiciho uvéru, nejvhodnéjs§i doba nastava v dobé€, kdy se blizi konec
fixace urokové sazby. Banka, u které ma klient soucasny uvér, by méla zaslat pred koncem
fixace novou nabidku arokové sazby. Pokud se tak nestane, mize o tuto nabidku klient

pozadat sam. Na zakladé této nabidky se klient mize rozhodnout setrvat a pfijmout nové
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podminky stavajici banky, nebo se mize rozhodnout banku zmeénit. (Kurzy.cz, cit. online

9.6.2021)

Pokud se klient rozhodne pro refinancovani stavajiciho hypote¢niho uvéru, mél by
porovnat nabidku své banky s nabidkami ostatnich bank. Zakladni porovnani muze klient
provést za pomoci ruznych serveru, které mu nabidnou parametry uvéra od riznych bank.
Dulezité je, aby klient nebral v ivahu pouze vysi urokové sazby, ale myslel také na dalsi
poplatky, které pfi refinancovani uvéru vzniknou. Proto by me¢l klient dobie promyslet, zda
se refinancovani vyplati ¢i nikoliv. Musi samoziejmé& pocitat 1 s tim, ze stravi urcitou dobu
administrativou. Minimalni poplatek, ktery bude muset klient uhradit, ¢ini 4 000 K¢ za

vymaz a zapis zastavniho prava do Katastru nemovitosti. (Csac.cz, cit. online 10. 6. 2021),

V ptipadé, kdy je klient spokojen se svou stavajici bankou, ale nové podminky neni
ochoten akceptovat, muaze piijit do své banky s nabidkou od jiné banky a zkusit si vyjednat
nizsi urokovou sazbu, nez ktera byla bankou prvotné nabidnuta. V takovém piipade zalezi
pouze na bance, zda prehodnoti svou prvotni nabidku a nepftijde tak o svého klienta, nebo
nebude ochotna zménit postoj a v takovém piipadé pravdépodobné o svého klienta pfijde.

(Kocianova, 2012)
3.8 Registry uvéru

V Ceské republice se nejb&zngji vyuzivaji &tyfi registry a tim je Bankovni registr
klientskych informaci (BRKI), Nebankovni registr klientskych informaci (NRKI),
Centralni registr uvérd (CRU) a SdruZeni na ochranu leasingt a uvérd spotiebitelt (SOLUS).
Registry aveért vznikly za ucelem sdileni informaci o klientech mezi bankami, ale také
dal$imi finan¢nimi institucemi. Timto zptisobem si banka zjisti, nebo jina finan¢ni instituce,
zda ma potencionalni klient uvéry u jiné spolecnosti, ktera je také zapojena ve sdileni dat
v piislusném registru. Na zakladé t€chto dat mohou banky zjistit bonitu klienta, elimininovat
uvérové riziko, ale také zjistit klientovu moralku splaceni a v neposledni fadé, zda
potencionalni klient jiz nékde neuspesné o uveér zadal. Do téchto registrii nejsou zapojeni
drobni poskytovatelé avért. Banky a jiné financni instituce ziskavaji pravo na nahliZzeni do
registri na zakladé podpisu zadosti o uvér. Klient ma pravo ziskat vypis z ptislusnych

registrii osobné, ale tento vypis je zpoplatnén. (Kocianova, 2012)

Bankovni registr klientskych informaci (BRKI) nabizi sdileni dat o klientech mezi

bankami, které jsou do tohoto registru zapojeny. Lze zde ziskat informace o klientovych
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uvérech, ale také o nepovoleném zlstatku na béznych uctech fyzickych osob a fyzickych
osob podnikajicich. V databazi lze ziskat informace pozitivniho i negativniho charakteru,
které slouzi k posouzeni bonity klienta. Uzivatelé databaze vidi aktudlni stav zadluzeni
klienta, ale také informace o poskytnutych uvérech v minulosti. BRKI funguje
v Ceské republice od &ervna roku 2002 a jejim provozovatelem je spoleénost CBCB — Czech
Banking CreditBureau, a.s. CBCB je vlastnéna a provozovana péti zakladajicimi bankami.
Mezi tyto akcionare patii Ceska spofitelna, a. s., Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.,
Komercni banka, a. s., Moneta Money Bank, a. s., UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a. s. (Cbcb.cz, cit. online 19. 6. 2021)

Nebankovni registr klientskych informaci (NRKI) byl zalozen v roce 2004 a vznikl za
ucelem ziskavani informaci o klientech nebankovnich instituci. V registru NRKI mohou
veftitelské instituce zjistit stejné informace jako v registru BRKI + informace o pravnickych
subjektech. Od roku 2006 NRKI a BRKI zahajily vz4jemné sdileni dat na zaklad€ souhlasu
od klienta. Za provozem registru NRKI stoji spolecnost CNCB — Czech Non-Banking
CreditBureau, z.s.p.o. Majitel¢ registru CNCB jsou CSOB Leasing, a.s., HomeCredit a.s.,
MONETA Auto, s.r.o., ProvidentFinancial s.r.o., S Autoleasing, a.s., SkoFIN sr.o.,
UniCredit Leasing CZ, a.s. (Cncb.cz, cit. online 21. 6. 2021)

Centralni registr uvérd (CRU) je projektem Ceské narodni banky, ktera ho spravuje
a postupné aktualizuje. VSechny banky a pobocky zahrani¢nich instituci, pasobicich na
Geském trhu spolupracuji s CRU a maji povinnost mé&si¢né aktualizovat data, ktera se
v databazi nachazi. V CRU lze nalézt informace o Gvérovych zavazcich fyzickych osob
podnikatel a pravnickych osob. Umoziiuje vyménu téchto dat mezi ucastniky tohoto
projektu. V této databazi nelze najit informace o spotiebitelskych, hypotecnich tivérech

fyzickych osob. (Cnb.cz, cit. online 21. 6. 2021)

Sdruzeni na ochranu leasingll a uvéra spotiebiteld (SOLUS) bylo zaregistrovano
v roce 1999. Za vznikem tohoto sdruzeni stoji zejména bankovni, ale i nebankovni instituce,
mobilni operatofi, poskytovatelé mobilnich sluzeb, finan¢ni spolecnosti, energetické sluzby,
ale také pojistovny. Vznikl predev§im za ucelem vzajemného poskytovani informaci
o platebni moralce klientt a jejich zavazcich. Vsichni uzivatelé SOLUSU museji zachazet
s osobnimi informacemi klient podle pravnich predpisu. Klient se mize objevit v registru
SOLUS v ptipadé neplaceni dluht, ale také v piipadé, kdy neplati faktury za mobilni sluzby,

nebo pii neplaceni ucCti za energie. Za pomoci dat z registru SOLUS mohou financni
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instituce, dodavatelé energii atd. zjistit klientovy problémy pii placeni svych zavazku
a z tohoto divodu mu nemuseji své sluzby poskytnout. Klientovi vznika zapis v systému
v pfipadé nezaplaceni tii po sob& jdoucich plateb. Klient bude mit zaznam v registru po dobu
minimalné jednoho roku v pfipadé neplaceni zavazkd mobilnich operatord, po dobu tfi let
v piipadé neplaceni zavazkd bankovnim a nebankovnim institucim. Registr SOLUS funguje

spise jako registr dluznikt. (Homecredit.cz, cit. online 22. 6. 2021)
3.9 Rizika hypoték a jejich zajiSténi

Hypotec¢ni uvér je pro mnoho lidi jediny zptsob, jak si pofidit vlastni bydleni. Mezi
klienty je hypotéka popularni bankovni produkt. Klienti by si méli uvédomit, ze hypotecni
uveér je zavazek na mnoho let a nese s sebou 1 ur€ita rizika. Nejvét§im rizikem zpravidla byva
ztrata pfijmu a nasledna neschopnost splacet tvér. V jistych piipadech nastane situace, kdy
klient z divodu neschopnosti splacet muaze pfijit o domov. Muze nastat situace, kdy banka
bude nemovitost prodavat v drazbé. Pokud banka prod4a nemovitost za vice penéz, nez ji
klient dluzi, bude klientovi vyplacen rozdil mezi utrzenou Castkou a zavazkem k bance.
Neptijemna situace také nastava v dobé, kdy klient méni, nebo ztrati pracovni misto.
Pti ztraté pracovni pozice klient do¢asné piijde o financni piijem. V piipadé€ delsiho vypadku

piijmu se tak klient mtize dostat do platebni neschopnosti. (Penize.cz, cit. online 23. 6. 2021)

Jednou z moznosti, jak predejit obavam z neschopnosti splacet v pfipadé nemoci, je
pojisténi pracovni neschopnosti. Mgr. Syrovy a Tyl (autofi ekonomickych publikaci)
doporucuji pojisténi neschopnosti pouze v urcitych pripadech. Lepsi varianta nastava, pokud
klient disponuje vlastni likvidni rezervou, ale ne ve vSech ptipadech tomu tak je. V pfipadé,
ze rodina nedisponuje vlastni rezervou a je z prevazné vétSiny zavisla na jednom piijmu, je
pojisténi neschopnosti splacet nutnosti. Z davodu nemoci klient pobira pouze nemocenskou,
ktera zpravidla byva polovina ¢isté mzdy. V pfipadé€, kdy klient bude pojistén na pracovni
neschopnost, bude z pfevazné vétSiny ztrata mzdy nahrazena vyplacenim pojistky
a nenastane neschopnost splacet. Stat vyplaci nemocenskou pouze po dobu 1 roku,
v piipad€, kdy nemoc pokracuje déle, nastava invalidita. (Syrovy, Tyl 2014)

Ztrata ptijmi muze nastat v piipadé, kdy jeden z ¢lend rodiny nahle zemfe a rodina
pfijde o stabilni pfijem v ur€ité vysi. Ztrata jednoho ¢lena rodiny je emocné velice naro¢na,
ale z hlediska zaji§téni rizika neschopnosti splacet neni nijak slozitd. PojiSténi pro piipad

smrti neni zasadn€¢ drahé a poskytuji ho vSechny obecné poji§tovny. Klient si musi
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uvédomit, ze smluvenou castku pojistovna vyplati pouze v pripadé smrti. Pokud se
napriklad klient vyboura, ale autonehodu prezije a zustane upoutan na invalidnim voziku,
pojistné plnéni nenastava. Experti doporucuji uzaviit pojistku minimalné ve vysi, klientova
zavazku vaci bance. Klient by si mél uvédomit, ze rodina by pfisla natrvalo o pfijem, a proto

by se méli klienti pojistit v fada nékolika miliont. (Penize.cz, cit. online 10. 7. 2021)

Dalsi situace, v niz se muze klient ocitnout v problému se schopnosti splacet, je
invalidita v disledku vazné nemoci, nebo trvalého urazu. Z finan¢niho hlediska je invalidita
vétsim rizikem, nez smrt klienta. V pfipadé umrti klesaji vydaje domacnosti, oproti tomu
v piipad¢ invalidity vyrazné financni naklady domacnosti rostou. Klienti by proto meéli
dikladné zvazit, jakou vysi pojistného plnéni ve smlouvé uzaviou. Pojistovny nabizeji
znaéné mnozstvi typa pojistek pro pfipad invalidity, a z tohoto divodu by si mél klient
vybrat takovy typ pojistky, se kterou bude spokojen. Zpravidla se voli mezi dvéma typy
vyplaceni pojistky, kdy pojistné plnéni je bud’ vyplaceno mesicné€ v dohodnuté vysi, nebo
jednorazovou platbou. (Csobpoj.cz, cit. online 12. 7. 2021)

Riziko spojené se splacenim hypotecniho uv€ru muize nastat i v piipadé rozvodu
klientt, ktefi maji spolecnou hypotéku. V dnesni dobé (rok 2021) je rozvod velmi Casta véc.
Klienti se mezi sebou museji domluvit, jak s nemovitosti a hypoteCnim Uvérem nalozi.
Zpravidla nastavaji dv€é varianty. V prvni varianté se jeden zklientd rozhodne zistat
v nemovitosti a prevezme si stavajici hypotéku. Druha varianta nastava, kdyz se klienti
dohodnou na prodeji nemovitosti. Z utrzené Castky doplati zbyvajici ¢ast hypote¢niho uvéru
anasledné si mezi sebou rozd¢li zbylou ¢ast. Pokud nastane situace, Ze se klienti nedohodnou
a nastanou mezi nimi spory, které mohou vést az k nesplaceni avéru, je dobré v takovém
ptipadé neprodlené kontaktovat banku. Klient se mize s bankou domluvit na docasném
snizeni splatek. V nékterych pfipadech mohou banky docasné pierusit splaceni, klientovi
tim poskytnou urcitou dobu na vyfeSeni spord. V pripadé€, kdy klienti mezi sebou spory
nevyfesi a zaroven nekomunikuji s bankou, muze banka pfistoupit za jistych podminek

k prodeji zastavéné nemovitosti. (Hyponamiru.cz, cit. online 14. 7. 2021)
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4 Prakticka c¢ast

4.1 Vyvoj urokové sazby

Zatimco na zacatku roku 2021 byly trokové sazby hypotecnich uvéri na rekordnich
minimech a pohybovaly se pod hranici 2 %, v druhé poloving tohoto roku doslo k jejich
prudkému nartstu, ktery se vysplhal az k hranici 4 %. Tento dramaticky rist je patrny na

nize uvedeném obrazku ¢. 1. Komercni banky tak reagovaly na skokové zvyseni zakladni

trokové sazby CNB, kterd nejprve v zafi 2021 zvysila svou zakladni Grokovou sazbu

0 75 bazickych bodt na 1,5 %, a dale v listopadu o 1,25 procentniho bodu na 2,75 % (neni

uvedeno na nize uvedeném obrazku €. 1), coz bylo nejvyssi zvySeni od roku 1997.

Ceska narodni banka se k tomuto kroku rozhodla na zakladé dramatického zvy3eni inflace,

ktera ke konci tohoto roku piesahuje pétiprocentni hranici. (Cnb.cz, cit. online 25. 11. 2021)

Obrazek €. 1: Vyvoj urokové sazby hypotecnich avéra
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Zdroj: Svét-hospodafstvi.cz, cit. online 25. 11. 2021
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Na nize uvedeném obrazku €. 2 je zachycena vysSe urokové sazby v zavislosti na délce
fixace uroku v rozmezi let 2006 az 2020. Realny vyvoj urokoveé sazby pfi fixaci na jede rok
(1 delsim obdobi fixace) se od literatury lisi. Zde je evidentni, ze vSechny informace uvedené
v odbornych publikacich nemuseji vzdy platit. V letech 2006 az 2008 byla urokova sazba
pfi fixaci na jeden rok opravdu nejnizsi. Oproti tomu v letech 2008 az 2010 byla urokova
sazba pfi fixaci na jeden rok nejvyssi. Pievazné po celou dobu sledovani byla hodnota
urokové sazby pii délce fixace nad 10 let nejvyssi ze vSech sledovanych skupin, coz se
shoduje s literaturou. V rozmezi let 2014 az 2020 se zda nejvyhodnéjsi urokova sazba pii
délce fixace kolem péti let. Pfi¢inou muze byt velmi nizka Groven urokovych sazeb za

poslednich nekolik let.

Obrazek €. 2: VySe urokové sazby v zavislosti na délce fixace
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Zdroj: kurzy.cz, cit. online 25. 11. 2021
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4.2 Dotaznikové Setieni

Za ucelem vyzkumu bylo pouzito dotaznikové Setfeni. Dotaznik byl vytvoren na
internetové strance https://www.google.cz/intl/cs/forms/about/a byl ur€en pouze pro osoby
starSi 18 let, které maji hypotecni uvér na nemovitost. Dotaznikové Setfeni bylo rozeslano
mezi piibuzné a pratele autora. Dale byl rozSifen prostfednictvim socialni sité

Facebook.com, Instagram.com. Podobu dotaznikového Setfeni je mozné vidét v priloze €. 1.

Respondenti odpovidali celkem na 14 otazek. Celkové 5 otazek cililo pfimo na
respondenta. Zbylych 9 otdzek bylo smeéfovano na informace tykajicich se jejich
hypote¢niho uvéru a informace s nim souvisejici. Respondenti vybirali u 13 otazek pouze

jednu odpovéd’. Pouze u jediné otazky ¢. 9 bylo mozno vybrat vice odpovéedi.

Dotaznikového Setfeni se celkem ucastnilo 147 respondentli. Pro vyhodnoceni bylo

pouzito 143 odpovédi, jelikoz 4 respondenti nevyplnili dotaznik cely.
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Otazka ¢. 1: Jaké je VaSe pohlavi?

Ze 143 respondentt vyplnilo dotaznikové Setfeni 62 muzl (43,4 %) a 81 zen (56,6 %),
coz vyplyva z nize uvedeného grafu €. 2. Otazka zji§t'ovala slozeni zkoumaného souboru dle

pohlavi.

Graf ¢. 2: Jaké je Vase pohlavi?
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Zdroj: vlastni prace, 2021

Otazka ¢. 2: Jakv je Vas vék?

V otézce €. 2 bylo zji§tovano rozlozeni zkoumaného souboru podle véku. Respondenti
mohli vybirat ze 4 vékovych kategorii. Jak je vidét na grafu ¢. 3, ktery je umistén na
nasledujici strance. Nejvétsi podil dotazovanych patfil do vékové kategorie 27 — 39 let,
celkem 58 respondentt (40,5 %). Celkem 35 respondentt (24,5 %) patii do vékové kategorie
18 — 26 let. Do vékové kategorie 40 — 49 let patii opét 35 respondenta (24,5 %). Do vékové
kategorie 50 let a vice patii 15 respondentt (10,5 %).
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Graf ¢. 3: Jaky je Vas vék?
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Otazka ¢. 3: Jakv je Vas rodinny stav?

Otazka ¢islo 3 se zabyvala rodinnym stavem respondentt. Z grafu ¢. 4 lze zjistit, Ze

62 respondentt (43,4 %) vybralo odpoveéd’ zenaty/vdana. Celkem 57 respondentt (39,9 %)

zvolilo kategorie svobodny/svobodna. Pouhych 24 respondentt (16,8 %) zvolilo kategorii

rozvedeny/rozvedena.

Graf ¢. 4: Jaky je Vas rodinny stav?
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Zdroj: vlastni prace, 2021
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Otazka C. 4: Nejvyssi dosazené vzdélani?

Graf ¢. 5 vykazuje rozlozeni zkoumaného souboru podle nejvyssiho dosazeného
vzdélani respondentd. Dotaznikového Setfeni se ucastnilo 77 respondetni (53,8 %) se
sttedoskolskym vzdélanim s maturitou. Druhé nejvice zastoupena skupina jsou respondenti
s vysokoskolskym titulem. Celekm 47 respondentd (32,9 %). Tteti nejpocetnéjsi skupina
jsou osoby se stfedoSkolskym vzdélanim bez maturity. Celkem 13 respondenti (9,1 %).
Z celkového poctu 143 respondeti maji pouze 4 respondeti (2,8 %) vyssi odborné vzdélani.

Dva respondeti (1,4 %) uvedli pouze zakladni vzdélani.
Graf ¢. 5: Nejvyssi dosazené vzdélani?
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Zdroj: vlastni prace, 2021

Otazka €. 5: Kolik mate déti?

Nasledujici otazka se zamétrovala na pocCet déti respondentt. Z grafu €. 6, ktery je
umistén na nasledujici stran€, je patrné, Ze nejvétsi procento respondentt je bezdétnych.
48 respondentt (33,6 %) nema ani jednoho potomka. Celkem 45 respondentt (31,5 %) ma
2 déti. Jednoho potomka ma 36 respondentt (25,2 %). Jedenact respondentt (7,7 %) ze 143
ma 3 déti. Pouze 3 respondenti (2,1 %) maji 4 déti. Ani jeden z respondentti nema 5 a vice

déti.
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Graf ¢. 6: Kolik mate déti?
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Zdroj: vlastni prace, 2021

Otazka ¢. 6: Prumérny mésiéni prijem domacnosti?

Z grafu C. 7 1ze vycist prumérmé mési¢ni piijmy domacnosti respondentt. Graf ¢. 7 je
umistén na nasledu;ji stran€. Nejvice respondentu, celkove 29 (20,3 %) ze 143, maji mésicni
piijmy v rozmezi 60 — 69,99 tis. K¢. Dalsim nejCastéj§im piijem respondentd, celkove
25 respondentt (17,5 %), je v rozmezi 50 — 59,99 tis K¢. Rozmezi piijma 30 - 39,99 tis. K¢
vybralo opét 25 respondentti (17,5 %). Dvacet respondentt (14 %) vybralo kategorii s piijmy
40 — 49,99 tis. K¢. Celkoveé 18 respondenti (12,6 %) ze 143 maji primérny pfijem
domacnosti 80 000 K¢ a vice. Kategorii 20 — 29,99 tis. K¢ vybralo 16 respondentt (11,2 %).
Pouze 6 respondentd (4,2 %) ma nizky pramémy pfijem domacnosti v rozmezi

10 — 19,99 tis. K¢&. Odpoved 70 — 79,99 tis. KC vybrali pouze 4 respondenti (2,8 %).
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Graf ¢. 7: Prumérny mésicni prijem domacnosti?
Primérny mésicni prijem domdcnosti?
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Zdroj: vlastni prace, 2021

Otazka €. 7: Prumérné mésiéni vvdaje domacnosti?

Tato otazka byla zaméfena na primémé mésicni vydaje domacnosti, kde respondenti
mohli vybirat mezi 5 kategoriemi. Vysledky jsou zaznamenany na grafu ¢. 8 na nasledujici
stran€. Celkem 47 respondentti (32,9 %) ma pramérné mési¢ni vydaje domacnosti v rozmezi
20 — 29,99 tis. K¢ V rozmezi mési¢nich vydaju 10 — 19,99 tis. K¢ je 42 respondentt
(29,4 %). Kategorii s rozmezim 30 — 39,99 tis. K& zvolilo 27 respondenti (18,9 %).
Kategorii s rozmezim 40 — 49,99 tis. K¢ vybralo 15 respondentd (10,5 %). Pouze

12 respondentti (8,4 %) uvadi praimérné mésicni vydaje 50 000 K¢ a vice.
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Graf ¢. 8: Prumérné mési¢ni vydaje domacnosti?
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Zdroj: vlastni prace, 2021

Otizka & 8: Uéel hypoteéniho tivéru?

Z grafu ¢. 9, ktery je umistén na nasledujici strance, je patrné, k cemu respondenti
nejCastéji vyuzivali prostiedky z hypote¢niho avéru. Nejvice respondenti, celkem 54
(37,8 %), vyuzilo hypotecni tvér na koupi bytu. Ke koupi domu vyuzilo hypotecni uvér
51 respondentd (35,7 %). Celkové 19 respondentt (13,3 %) si vzalo hypotecni uvér za
ucelem koupé pozemku a nasledné vystavby domu. K rekonstrukci nemovitosti vyuzilo
hypotecni Gveér 17 respondentt (11,9 %). Pouze 2 respondenti (1,4 %) si vzalo hypotecni

uvér na koupi nemovitosti za ucelem nasledného pronaymu.
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Graf ¢. 9: U¢el hypoteéniho tvéru?
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Zdroj: vlastni prace, 2021

Otazka €. 9: Rozhodujici ukazatelé pri vvbéru hypoteéniho uvéru?

V otézce, kterou se zaobira graf ¢. 10 na nasledujici stran€, bylo zjiStovano, podle
kterych kritérii se respondenti rozhodovali, kde si hypote¢ni uvér vezmou. Respondenti
mohli vybirat vice odpovédi. 143 respondentti zvolilo celkem 206 odpovédi. Nejcastéjsim
ukazatelem, podle kterého se respondenti rozhoduji, je vyse urokové sazby. Celkem byla
tato moznost zvolena 82x. Druhym kritériem, podle kterého se respondenti nejcastéji
rozhoduji, bylo RPSN. Celkem byla tato moznost zvolena 54x. Tretim nejCastéjSim
ukazatelem, podle kterého klienti vybiraji hypotecni uvér, byla doba splatnosti. Celkem byla
tato moznost zvolena 35x. Méné¢ Castym kritériem, podle které¢ho se respondenti rozhodovali,
byla doba fixace troku. Celkem tato moznost byla zvolena 22x. Respondenti méli moznost
napsat specifické kritérium, podle kterého se rozhodovali. Respondenti uvadéli jako davod,
podle kterého si vybirali hypote¢ni tver, napt.: zaméstnanecké sazby pro hypotecni uvéry,
zkuSenosti s poskytovatelem. Maximalni hranice véku, do kdy je banka ochotna poskytnout

hypotecni aveér.
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Graf ¢. 10: Rozhodujici ukazatel pri vybéru hypotec¢niho tivéru
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Zdroj: vlastni prace, 2021

Otazka ¢. 10: Bankovni instituce, u které mate hypote¢ni uvér?

Vysledky otazky, u které instituce maji respondenti hypotecni uvér, 1ze vidét na grafu
¢. 11 na nasledujici strance. Nejveétsi pocet respondenti ma hypoteCni uveér
u Ceské spofitelny. Celkem 46 respondentd (32,2 %). Na druhé piicce skondila
Komerc¢ni banka, ukteré ma celkem 31 respondentd (21,7 %) hypotecni uvér.
U Moneta Money Bank ma hypotecni tvér 16 respondenti (11,2 %). U Hypotecni banky
uzavielo hypote¢ni uvér 11 respondentt (7,7 %), u Raiffeisenbank 11 respondentt (7,7 %).
U CSOB uzavielo hypoteéni uvér 8 respondentd (5,6 %), u UniCredit bank takté
8 respondentt (5,6 %). Celkem 4 respondenti (2,8 %) maji hypotecni uvér u Air Bank. Pouze
1 respondent (0,7 %) je u Equa bank. Taktéz u Fio banky je pouze 1 respondent (0,7 %).
Respondenti mohli vybrat i jinou instituci, ktera nebyla napsadna v seznamu. Celkem
6 respondentt (4,2 %) ma hypotecni uvér u méné Castych instituci, nebo u instituci, které

oy we

spadaji nyni pod CSOB. Wiistenrot — klienti spadaji nyni pod Moneta Money Bank.
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Graf ¢. 11: Bankovni instituce, u které mate hypotecni avér?
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Zdroj: vlastni prace, 2021

Otazka €. 11: VvSe VaSeho hypotecniho uvéru

Tato otazka zjistovala, v jaké vysi si respondenti brali hypotecni tivér. Na grafu €. 12,
ktery se nachazi na nasledujici strané je vidét, ze celkem 36 respondenttl (25,2 %) si vzalo
hypotecni uvér v rozmezi 1 — 1,99 mil. K& Druha nejcastéjsi odpoved’ byla, ze hypotecni
uvér v rozmezi 2 — 2,99 mil. K¢ si vzalo 35 respondent (24,5 %). Hypotecni Gvér v rozmezi
999 999 K¢ a méne si vzalo celkem 27 respondentd (18,9 %). Celkem 21 respondentd
(14,7 %) si vzalo hypotecni uvér v rozmezi 3 — 3,99 mil. K& Hypotecni tver ve vysi 5 mil.
K¢ a vice si vzalo 15 respondentt (10,5 %). Respondentt s hypote¢nim uvérem v rozmezi

4 — 4,99 mil. K¢ bylo pouze 9 (6,3 %).
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Graf ¢. 12: VySe Vaseho hypotec¢niho tivéru?
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Zdroj: vlastni prace, 2021

Otazka ¢. 12: Doba splatnosti Vaseho hypotecniho avéru?

Na nasledujici strané 1ze z grafu €. 13 vycist, ze respondenti nejcastéji volili hypotecni
uvér se splatnosti 30 let. Celkem 59 respondent (41,5 %) ze 143. Jako druhou nejcastéjsi
dobu splatnosti si 27 respondentl (19 %) zvolilo dobu splatnosti 25 let. Dobu splatnosti
20 let si zvolilo celkem 18 respondenti (12,7 %). Dobu splatnosti 15 let si zvolilo
15 respondentti (10,6 %). Celkem 11 respondenti (7,7 %) si zvolilo dobu splatnosti 35 let.
Dobu splatnosti 10 let zvolilo 7 respondentt (4,9 %). Pouze 2 respondenti (1,4 %) méli
hypotecni avér na S let. Celkem 4 respondenti (2,8 %) zvolili kategorii Jina. Doba splatnosti

byla napt. 40 let, dalsi respondent uvedl dobu splatnosti 29 let.
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Graf ¢. 13: Doba splatnosti Vaseho hypotecniho tivéru?
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Zdroj: vlastni prace, 2021

Otazka €. 13: Na jak dlouho mate fixovany urok?

Tato otazka zjistovala, na jak dlouho si respondenti nejcastéji fixuji arok. Jak je vidét
na grafu ¢. 14 nejvice respondentt, celkem 69 (48,3 %), ma fixovany trok na 5 let. Urok na
sedm let si fixovalo 37 respondentt (25,2 %), celkem 13 respondenttl (9,1 %) si zafixovalo
urok na 3 roky. Fixaci na 10 let vyuzilo 11 respondentt (7,7 %). Pouze 5 respondentt (3,5 %)
si zafixovalo trok na 1 rok. Osm respondentt zvolilo odpovéd’ Jiné. Respondenti pievazné

udévali dobu fixace na 8 let, n€ktefi respondenti nevédi, na jak dlouho si trok zafixovali.

Graf ¢. 14: Na jak dlouho mate fixovany urok?
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Otazka €. 14: VvSe Vasi mésicni splatky?

Z grafu €. 15 lze vycist, ze celkem 59 respondentt (41,3 %) ma vysi mésicni splatky

v rozmezi 5 — 9,99 tis. K¢ Celkem 55 respondentd (38,5 %) ma meésicni splatky ve vysi
10 — 14,99 tis. K. Mé&sicni splatky v rozmezi 15 — 19,99 tis. KE ma 15 respondentd (10,5 %).
Meésic¢ni splatky v rozmezi 20 — 24,99 tis. K& ma 8 respondentd (5,6 %). Celkem
4 respondenti (2,8 %) ma vysi mésicnich splatek v rozmezi 25 — 29,99 tis. K& Pouze
2 respondenti (1,4 %) ze 143 ma mésicni splatku ve vysi 30 tis. K¢ a vice.

Graf ¢. 15: VySe mésicni splatky?
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4.3 Charakteristika vybranych bank

Nabidky hypotecnich avéra pro fiktivni klienty budou posuzovany u péti bankovnich
instituci. Bankovni instituce byly vybrany na zakladé dotaznikového Setfeni, kde bylo
zkoumano, u které bankovni instituce maji respondenti hypote¢ni uvér. Jedna se o Ceskou
spotitelnu  (Cetnost v dotazniku 32,2 %), Komeréni banku (Cetnost 21,7 %),
Moneta Money Bank (Cetnost 11,2 %), Hypotecni banka (Cetnost 7,7 %) a Raiffeisenbank
(Cetnost 7,7 %).

Ceska spofitelna

Klienti si mohou u Ceské spofitelny vybrat ze 4 nabidek hypote&nich produkt. Mohou
zvazovat klasické Hypotéky, Americké hypotéky, Refinancovani hypotéky a Hypouvér od
Bufinky. Pro ucely bakalarské prace bude zkracené charakterizovana Hypotéka
Ceské spofitelny. Hypoteni uvér banka poskytuje zpravidla do vyse 80 % hodnoty
nemovitosti. V pfipadé, kdy se jedna o hypotecni uvér na prvni byt, banka poskytne uvér ve
vysi az 90 % do ceny nemovitosti 5 miliond K& Ceské spofitelna si za vyfizeni a vedeni
hypotecniho uvéru netctuje zadné poplatky. Banka nabizi slevu 0,5 % na trokové sazbé pro

klienty, ktefi vyuzivaji aktivné jejich bézny tcet. (Csac.cz, cit. online 20. 11. 2021)
Komerc¢ni banka

Klienti u Komer¢ni banky mohou vybirat hned z né€kolika hypotecnich produkta.
Komer¢ni banka nabizi Hypotéku, Americkou hypotéku, Hypotéka bez nemovitosti,
Hypotéka 2v1 a Refinancovani hypotéky. Pro ucely bakalaiské prace bude kratce
charakterizovana Hypotéka, ktera slouzi ke koupi nemovitosti nebo rekonstrukci. Komercni
banka deklaruje, Ze si klient maze vzit hypotecni uvér az ve vysi 100 % ceny nemovitosti.
Komer¢ni banka si uctuje dle jejich ceniku za vyhodnoceni zadosti o uvér 2 900 K¢.
Nasledna sprava hypotecniho uvéru je dle ceniku zdarma. Hypote¢ni Gvér si 1ze vzit na dobu

5 —30 let. (Kb.cz, cit. online, 20. 11. 2021)
Moneta Money Bank

Klienti u Moneta Money Bank mohou vybirat celkem ze 4 hypotecnich produkta.
Mohou si vybrat mezi Hypotékou, Refinancovani hypotéky, Americké hypotéky a Hypotéky
pro zivnostniky. Pro ucely bakalarské prace bude kratce charakterizovana Hypotéka.

Moneta Money bank deklaruje, ze si klient mize vzit hypote¢ni avér az do vyse 90 %
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hodnoty nemovitosti, a to jak na rekonstrukci, koupi bytu ¢i domu, ale také pti refinancovani
hypote¢niho tivéru. Moneta Money Bank si dle svého ceniku neuctuje zadné poplatky za
zpracovani uvéru ani za jeho vedeni. Klient musi uhradit 2 200 K¢ dle ceniku za vyhotoveni
odhadu nemovitosti. Klient mize po jednom roce splaceni kazdy pul rok provést zdarma

mimotadnou splatku ve vysi 25 % z vypujCené Castky. (Moneta.cz, cit. online 22. 11. 2021)
Hypote¢ni banka

Klienti st mohou u Hypotecni banky vybrat hned z nékolika specifickych hypotecnich
produktt. Hypotecni banka své produkty dé€li na tfi kategorie. Hypotéka na bydleni, do které
patii hypotéka na byt, hypotéka na dim, hypotéka na pozemek a mnoho dalSich.
Dalsi kategorie je hypotéka na stavbu ¢i rekonstrukci, a také moznosti refinancovani
hypotecnich Gvéra. Pro ucely bakalaiské prace bude kratce charakterizovana hypotéka na
dim a byt, jelikoZ maji stejné parametry. HypoteCni banka deklaruje, ze klientim poskytne
hypotecni avér az do vySe 90 % hodnoty nemovitosti. Minimalni ¢astka, kterou si klienti
mohou pujcit, ¢ini 300 000 K¢. Klienti si mohou vzit hypotecni Gvér az na dobu 30 let.
Klienti si mohou sami zvolit, na jak dlouho si zafixuji Grokovou sazbu. Urokovou sazbu si
mohou zafixovat 1 na vice nez 10 let. Hypote¢ni banka si za posouzeni hypote¢niho uvéru

nic dle jejich ceniku netctuje. (Hypotecnibanka.cz, cit. online, 22. 11. 2021)
Raiffeisenbank

Klienti si mohou u Raiffeisenbank vybrat opét z nékolika hypote¢nich produkti. Mezi
zakladni produkty patii Hypotéka na bydleni, ktera slouzi ke koupi domu, bytu
a rekonstrukci. Raiffeisenbank dale nabizi refinancovani hypotéky, Americkou hypotéku na
cokoliv a Hypotéku na prondjem. Pro tcely bakalarské prace bude kratce charakterizovana
Hypotéka na bydleni. Raiffeisenbank deklaruje, ze klientovi poskytne hypotecni tivér ve vysi
90 % z hodnoty nemovitosti. Klient si mize hypoteéni Gveér vzit na 5 az 30 let. Urokovou
sazbu si klient mize zafixovat az na 15 let. Raiffeisenbank si uctuje dle svého ceniku
4 900 K¢ za posouzeni zadosti o hypotecni uvér. Nasledna sprava uvéru dle jejich ceniku je

zdarma. (Rb.cz, cit. online, 22. 11 . 2021)
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4.3.1 Komparativni analyza vybranych bank

Tabulka ¢. 1: Poplatky vybranych bank

Ceska Komer¢ni Moneta Hypotecni Raiffeisenbank
sporitelna banka Money Bank | banka
Vlastnik Erste Group | VétsSinovy Nejvetsi KBC bank Raiffeisenbank
(Rakousko) | majitel podil akeii (Belgie) International
Société drzi skupina AG
Générale PPF (Rakousko)
(Francie)
Vyfizeni Zdarma 2900 K¢ Zdarma Zdarma 4900 K¢
uveéru
Vedeni Zdarma Zdarma Zdarma 150 Zdarma
uveéru K¢&/mésic
Cena za 1. Zdarma Zdarma ! Zdarma Zdarma Neni uvedeno
Cerpani 2
Dalsi 500 K¢ Neni 500 K¢ Zdarma 4 800 K¢
cerpani uvedeno dalsi Cerpani
Odhad 4400 KE—- | 4500Kc¢ 2200 K¢ 3900K¢E—- | 4900Kc¢
nemovitosti | byt byt
5400 K¢ - 4 900 K¢-
déim diim *
Navrh na 500 K¢ + Vyse Vyse Vyse Vyse
vklad spravni spravniho spravniho spravniho spravniho
zastavniho poplatek poplatku poplatku poplatku poplatku
prava
Navrh na Vyse Vyse Vyse Vyse Vyse
vymaz spravniho spravniho spravniho spravniho spravniho
zastavniho poplatku poplatku poplatku poplatku poplatku
prava
Mimotadna | Zdarma 25 Zdarma 25 Zdarma 25 Zdarma 25 Zdarma 25 %
splatka % % % % z vypujcené
z vypujéené | z vypujCené | z vypujCené |z vypujcené | Castky v dobé
Castky Castky Castky Castky vyroci
v dobé v dobé v dobé v dobé
vyrodi vyrodi vyroéi * vyroéi

Zdroj: vlastni préace, 2021, zdroj dat: ceniky vybranych bank

Vysvétlivky: 1 v pFipadé viastniho ocenéni neni iic¢tovan ndsledny poplatek. 2 'V sazebnikii neni informace o cené za 1.

Cerpdni. Pokud se jednd o prvni cerpdni v dobé poddni navrhu na vklad zdstavniho prdva, poplatek cini 1 900 K¢. 3

v pFipadé zajisténi viastmiho odhadu neni 1iétovan nasledny poplatek. * Klient miize po 1 roce spldaceni vyuzit bezplatnou

mimoradnou splatku ve vysi 25 % kaZdych 6 mésicii.

Skupina Erste Grup je vlastnikem Ceské spofitelny. Ke stabilitd Ceské spofitelny

pfispiva to, ze Erste Grup podnikéd v bankovnim sektoru ve stfedni a vychodni Evropé. Jedna

se 0 banku, ktera ma nejvétsi pocet klientli na Ceském trhu a také nejvétsi sit' pobocek.

Od roku 1997 ma vétSinovy podil v Komeréni bance skupina Société Générale z Francie.




Tato skupina vlastni 60,4 % akcii. Nejvetsi podil akcii (29,94 %) Moneta Money Bank
vlastni Tanemo a.s., ktera patii do skupina PPF zesnulého Petra Kellnera. Hypote¢ni banka
patii pod skupinu Ceskoslovenska obchodni banka, kterou ze 100 % vlastni belgicka
KBC Bank. Od roku 1999 zacala na Ceském trhu podnikat skupina Raiffeisenbank
International AG z Rakouska pod nazvem Raiffeisenbank. Od roku 2021 je Raiffeisenbank

International AG vlastnikem Equa bank.

Vétsina (3 z 5 vybranych bank) si neuctuje poplatek za vytizeni zadosti o hypotecni
Gvér. Z vybranych bank jde o Ceskou spofitelnu, Moneta Money Bank a Hypote&ni banku.
Komercni banka si uctuje dle bézného ceniku zverejnéného na webovych strankach poplatek
ve vysi 2 900 K¢. Raiffeisenbank si dle svého ceniku za tuto sluzbu uctuje poplatek ve vysi
4 900 K¢. Poplatek za vedeni hypote¢niho tvéru si v dnesni dobé€ netctuje prakticky zadna
banka. Neni tomu tak ani u Ceské spofitelny, Komeréni banky, Moneta Money Bank
a Raiffeisenbank. Nicméné Hypotecni banka si dle svého bézného ceniku uctuje poplatek za
vedeni Uctu ve vysi 150 K¢ mési¢ne.

Vybrané bankovni instituce si dle svych cenikii neuctuji zadny poplatek za prvni
Cerpani hypotecniho uvéru. Tuto informaci nelze jednoznacné potvrdit u Raiffeisenbank,
jelikoz v jejich ceniku tato informace neni uvedena. V ceniku je uvedena pouze informace,
ze pokud se jedna o prvni Cerpani v dobé, kdy je teprve podana zadost o vklad zastavniho

préava, poplatek za ¢erpani €ini 1 900 K¢.

Klienti obvykle sviij hypoteéni uvér erpaji po uréitych &astkach. Ceska spofitelna si
za druhé, popfipadé 1 nasledujici Cerpani uctuje poplatek ve vysi 500 K¢. Komer¢ni banka
ve svém ceniku nema uvedenou informaci o cené druhého, popiipadé tfetitho Cerpani
hypote¢niho tvéru. Moneta Money Bank si za dal$i ¢erpani uvéru neuctuje zadny poplatek.
U hypotecni banky mohou klienti vyuzit kromé prvniho ¢erpani zdarma jesté dalsi 4 Cerpani

zdarma. Raiffeisenbank si uctuje za kazdé dalsi Cerpani poplatek ve vysi 800 K¢.

Bankovni instituce si uctuji poplatky za ohodnoceni nemovitosti. V tabulce ¢. 1 na
predchozi strané lze vidét, ze si Ceska spofitelna uétuje poplatek v piipadé odhadu bytu ve
vys§i 4400 K¢. V piipadé ohodnoceni rodinného domu ¢ini vySe poplatku 5400 K¢&.
Komerc¢ni banka ma tento poplatek ve vysi 4 500 K¢. Moneta Money Bank si t¢tuje za odhad
nemovitosti 2 200 K¢. Hypote¢ni banka si za ocenéni bytu uctuje poplatek 3 900 K¢
a za ocenéni domu poplatek ve vysi 4 900 K¢&. V piipadé€, ze si klient zajisti vlastni odhad

nemovitosti na své naklady, neni klientovi uctovan zadny dodate¢ny poplatek. Pokud klient
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vyfizuje svij hypotecni Gveér prostfednictvim ,,Hypotecni zony*“, ma na rtizné poplatky slevu.

Raiffeisenbank si uc¢tuje poplatek za odhad ceny nemovitosti ve vysi 4 900 K¢.

Klienti maji urcité naklady za vklad a vymaz zastavniho prava na katastralnim uradu.
Banky si zpravidla uctuji poplatek do vyse spravniho poplatku, ktery si uctuje sam ufad.
Zadna z bank si neuétuje vyssi poplatek kromé Ceské spofitelny. Ta si uétuje navic 500 K&
u navrhu na vklad zastavniho prava. U navrhu na vymaz zéastavniho prava si nic navic
neuctuje.

Vzhledem k upravé zakona ¢. 257/2016Sb. O spotiebitelském uvéru, ktery vesel
v ucinnost dne 01. 12. 2016, mohou klienti kazdy rok v dob& vyro¢i smlouvy ucinit
mimotadnou splatku maximalné ve vysi 25 % zvypujCené CcCastky zcela zdarma
(kapitola 3.6.1). Moneta Money bank nabizi svym klientim moznost ucinit bezplatné
mimotadnou splatku ve vy$i maximalné 25 % z vypujené Castky kazdych 6 mésict.
Tuto moznost maji klienti po prvnim roce splaceni. Dle autorem dusledné prostudovanych
cenikl zadna z vybranych bank nema podobnou moznost. Tudiz mohou klienti provést

mimotadnou splatku pouze 1 rocné.

Nejnizsi poplatky spojené s hypotenim Gvérem nabizi Moneta Money Bank. Uttuje
si nejnizsi poplatek za odhad nemovitost. Jako bonus pro své klienty nabizi dvakrat ro¢né
provést bezplatnd mimotadnou splatku ve vy$i maximalné 25 %. Ceska spofitelna skongila
na pomyslném druhém misté, prestoze si uctuje poplatek ve vysi 500 K¢ pii navrhu na vklad
zastavniho prava. V pfipad¢€, kdy klienti budou brat v potaz pouze poplatky pfi uzavirani
smlouvy, vychazi nejhure Raiffeisenbank. Soucet poplatkl za vyfizeni hypote¢niho Gvéru
a odhadu nemovitosti ¢ini 9 800 K¢&. Pokud klient pfihlédne na poplatky, které¢ vzniknou
béhem Cerpani hypote¢niho Gvéru, nejhife vychazi Hypote¢ni banka. Pti vysi mési¢niho

poplatku 150 K¢ a délce tivéru 15 let by poplatek za vedeni uctu €inil 27 000 K¢.

4.4 Fiktivni klient A

Fiktivni klient A byl namodelovan na zakladé dat ziskanych prostfednictvim
dotaznikového Setfeni. Vysledky dotaznikového Setfeni byly podrobné rozebrany na

predchozich stranach.

Na zéaklad¢ ziskanych dat je prvnim fiktivnim klientem (dale Klientka A) zena (Cetnost

v dotazniku 56,6 %) ve véku 28 let (Cetnost 40,6 %) a je vdana (Cetnost 43,4 %).
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Nejvyssi dosazené vzdélani klientky je stfedoSkolské s maturitou (Cetnost 53,8 %).
Klientka A je zamé&stnana v soukromém sektoru. S manzelem nemaji prozatim ani jedno dité
(Cetnost 33,6 %). Jejich primérny meésic¢ni pfijem Cini zhruba 64 000 K¢ (Cetnost 20,3 %).
Jejich prumémé mési¢ni vydaje ¢ini prumérné 25 000 K¢ (Cetnost 32,9 %). Klientka A by
vyuzila hypotecni uvér ke koupi vlastniho bytu (Cetnost 37,8 %), idealné 3+kk. Momentalné
si klientka A pronajima byt 2+kk ve vét§im mésté. Klientka A v blizké dobé planuje zalozit
rodinu. Z tohoto divodu si chtéji poridit vlastni byt v mensim meésté. Hlavni ukazatel pii
vybéru hypotecniho tvéru bude vysSe urokové sazby (Cetnost 39,8 %). Klientka spolu
s manzelem bude zadat o hypotecni uvér ve vysi 1 950 000 K¢ (Cetnost 25,2 %) s dobou
splaceni 30 let (Cetnost 41,3 %).

Klientka A mé pro nakup bytu vlastni prostfedky ve vysi 700 000 K¢, které ziskala
z dédictvi. Klientce A pti koupi vlastniho bytu odpadnou vydaje na pronajem, které by
nasledné pouzila na splaceni hypote¢niho uvéru. Veskeré udaje jsou shrnuty v nasledujici

tabulce €. 2.

Tabulka ¢&. 2: Udaje o fiktivnim klientovi A

Pohlavi zena

Vek 28 let
Rodinny stav Vdana
Vzdélani Stredoskolské s maturitou
Déti 0

Primérny mésicni pfijem 64 000 K¢
domacnosti

Primérné meésicni vydaje 25000 K¢
domacnosti

Ucel Koupé bytu
Hlavni ukazatel Urokova sazba
Vyse hypotecniho véru 1 950 000 K¢
Doba splacent 30 let

Fixace uroku 5 let

Zdroj: vlastni prace, 2021
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4.4.1 Komparativni analyza a doporuceni — klient A

Nejvhodnéj§i hypotecni uvér pro fiktivniho klienta bude vybiran na zakladé Sesti
ukazateld, podle kterych lze efektivné porovnavat jednotlivé nabidky. Jedna se o urokovou
sazbu, RPSN, fixace uroku, poplatek za vyfizeni zadosti o hypotecni uvér, meésicni splatky
a celkova zaplacena Castka. Vybrané parametry hypote¢niho uvéru jsou vhodné k posouzeni
nabidky pro fiktivni klienty, ale 1 pro skute¢ného zadatele. Jak bylo jiz zminéno v kapitole
4.3, porovnavaly se hypoteéni uvéry mezi Ceskou spofitelnou, Komer&ni bankou,

Moneta Money Bank, Hypote¢ni bankou a Raiffeisenbank.

Vysi urokovych sazeb u jednotlivych bank je mozné vidét v tabulce €. 3., ktera se
nachazi na strané 44 této prace. Klientka A zadala o hypotecni uvér ve vysi 1 950 000 K¢.
Nejvyhodnéjsi trok byl nabidnut Hypotecni bankou, a to ve vys§i 3,59 % p. a.
Druhy nejvyhodngjsi urok byl nabidnut Ceskou spofitelnou a to ve vysi 3,64 % p. a.
U Komer¢ni banky byl nabidnut urok ve vysi 3,94 % p. a. Monet Money bank nabizi urok
4,09 % p. a. NejvySssi arokovou sazbu nabidla Raiffeisenbank, a to ve vysi 4,19 % p. a.

Dulezitym kritériem pii vybéru hypote¢niho Gvéru je také RPSN (rocni procentualni
sazba nakladd). Nejnizsi RPSN vychazi u Ceské spofitelny, a to 3,76 %. Druhé nejnizsi
RPSN nabizi Hypote¢ni banka ve vysi 3,94 %. Komercni banka nabizi RPSN ve vy$i 4,03 %.
Moneta Money Bank nabizi RPSN v hodnoté 4,23 %. Nejvyssi hodnotu 4,34 % nabizi
Raiffeisenbank.

Klientka A pozadovala fixaci tiroku na dobu 5 let. S touto dobou fixace neméla zadna
z vybranych bank problém. Klienti zpravidla vyuzivaji fixaci na 5 let (48,3 %
dotazovanych). Ceska spofitelna, Moneta Money Bank a Hypote¢ni banka si dle svych
cenikll neuctuji zadny poplatek za zpracovani zadosti o hypotecni tveér. Komer¢ni banka si

uctuje poplatek ve vysi 2 900 K¢. Raiffeisenbank ma tento poplatek ve vysi 4 900 K¢.

Klientka zvolila dobu splatnosti 30 let. Vzhledem k vysi hypotecniho uvéru a délce
splaceni se mési¢ni splatky pohybuji kolem 9 000 K¢. Nejnizsi mésicni splatka je 8 968 K¢
u Ceské spofitelny. Vyse splatky u Hypotedni banky &ni 9 005 K& Vyse splatky
u Komercni banky by byla 9 242 K¢. V ptipadé vyuziti produktu Moneta Money Bank by
klientka splacela 9 479 K¢ mési¢ne. Nejvyssi mésicni splatky vychazi u Raiffeisenbank, a to

9 594 K¢. Vzorovy vypocet mesicni splatky se nachazi v priloze €. 2.
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Klienty taktéz zajima, kolik bude Cinit celkova splacena Castka. Klientka A by nejméné
preplatila u Ceské spofitelny. Celkova splacena astka by byla 3 228 480 K& (pieplatila by
1 278 480 K¢&). U Hypotecni banky by celkové klientka zaplatila 3 241 800 K¢ (pieplatila
by 1291 800 K¢). Celkova splacena castka u Komercni banky by byla 3 327 120 K¢
(pteplatila by 1377 120 K¢). U Moneta Money bank by klientka zaplatila 3 412 440 K¢
(celkem by preplatila 1462440 K¢). Klientka by nejvice zaplatila u Raiffeisenbank.
Celkové by zaplatila 3 453 840 K¢ (celkové by preplatila 1 503 840 K¢).

Doporuceni

Klientka A si zvolila jako hlavni ukazatel pti vybéru vysi urokové sazby. Jak je patrné
z tabulky ¢. 3 (viz str. 44 této prace), nejnizsi urokovou sazbu nabizi Hypotecni banka
3,59 % p. a. U Hypotecni banky by klientka pfeplatila 1291 800 K¢. Druhou nejnizsi
trokovou sazbu nabizi Ceska spofitelna, a to 3, 64 % p. a. Ceska spofitelna ma oproti
Hypote&ni bance nizsi RPSN, a tudiZ by klientka u Ceské spofitelny preplatila 1 278 480 K&.
Klientce A by byl doporuéen hypoteéni ivér od Ceské spoFitelny.
Odivodnéni

Klientka si zvolila jako prevazujici kritérium pii vybéru uvéru vysi urokové sazby.
V tomto pripadé by zvolila hypotecni vér od Hypotecni banky. OvSem v pfipadée, kdy
ptihlédne i na celkovou splacenou ¢astku, bylo pro ni vhodnéjsi zvolit hypote¢ni uvér prave
od Ceské spotitelny. V piipadé hypoteéniho uvéru od Ceské spofitelny usetii 13 320 K&

oproti hypote¢nimu uvéru od Hypotecni banky.
Navrh

Klientce A by bylo doporuceno, aby premyslela o snizeni délky splaceni. V pfipadé,
kdy by zvolila splatnost 20 let s fixaci uroku 5 let, klientka by mohla usetfit znacnou Cast
penéz. Ceska spofitelna nabizi hypote&ni uvér ve vysi 1 950 000 se splatnosti 20 let za t&chto
podminek: irokova sazba: 3, 64 % p. a., RPSN: 3,77 %, mésicni splatka: 11 504 K¢, celkova
castka: 2 760 960 K¢&. V pripadé, kdyby se klientka rozhodla pro tuto variantu, doslo by
k celkové uspore 467 520 K¢. Rozdil ve vySce mésic¢nich splatek by byl 2 536 K¢.
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Tabulka ¢. 3: Nabidka hypotecniho uvéru - klient A

. Moneta
Ceska Komeréni Hypotecni
) Money Raiffeisenbank
sportitelna banka banka
Bank
Ro¢ni
urokova 3,64 % 3,94 % 4,09 % 3,59 % 4,19 %
sazba
RPSN 3,76 % 4,03 % 4,23 % 3,94 % 4,34 %
Fixace
5 let 5 let 5 let 5 let 5 let
uroku
Poplatek za
Zdarma 2900 K¢ Zdarma Zdarma 4900 K¢
zpracovani
Mg¢sicni
8 968 K¢ 9242 K¢ 9479 K¢ 9 005 K¢ 9594 K¢
splatka
Celkova | 3228480 | 3327120 | 3412440 | 3241800 3453 840
Castka K¢ K¢ K¢ K¢ K&

Zdroj: vlastni zpracovani dle sazebniki jednotlivych bank, 2021

4.5 Fiktivni klient B

Fiktivni klient B byl namodelovan na zakladé dat ziskanych prostfednictvim
dotaznikového Setfeni. Vysledky dotaznikového Setfeni byly podrobné rozebrany na

predchozich stranach.

Na zéklad¢ ziskanych dat je druhym fiktivnim klientem (dale Klient B) muz (Cetnost
v dotazniku 43,4 %) ve veku 40 let (Cetnost 24,5 %), svobodny (Cetnost 39,9 %). Klient B
ma vysokoskolské vzdélani (Cetnost 32,9 %). Klient B zije sdm s dvéma détmi
(Cetnost 31,5 %), které ma ve vlastni pééi. Zije ve vlastnim byté o velikosti 3+kk. Klient B
ma primérné meésicni piijmy ve vysi 57 000 K¢ (Cetnost 17,5 %). Klientovy primérné
mesicni vydaje ¢ini 19 800 K¢ (Cetnost 29,4 %). Klient B chce vyuzit hypotecni uvér ke
koupi domu. (Cetnost 35,7 %).
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Klient si chce vzit hypotecni uveér ve vysi 2 900 000 K¢ (Cetnost 24,5 %) se splatnosti
25 let (Cetnost 18,9 %). Zbytek nakupu chce financovat prostfednictvim financnich
prostfedkil z prodeje bytu a vlastnich Gspor ve vysi 840 000 K¢. Hlavni ukazatel pii vybéru
hypote¢niho uvéru by meéla byt vySe RPSN (Cetnost 26,2 %). Veskeré udaje jsou v nize

uvedeneé tabulce €. 4.

Tabulka ¢&. 4: Udaje o fiktivnim klientovi B

Pohlavi Muz

Vek 40 let

Rodinny stav Svobodny
Vzdélani Vysokoskolské
Pocet déti 2

Primérny mésicni pfijem 57 000 K¢
Primérné meésicni vydaje 19 800 K¢

Ucel Koupé domu
Hlavni ukazatel RPSN

Vyse hypotecniho véru 2950 000 K¢
Doba splatnosti 25 let

Fixace uroku 7 let

Zdroj: vlastni prace, 2021

4.5.1 Komparativni analyza a doporuceni — klient B

Nejvhodnéj§i hypotecni uvér pro fiktivniho klienta bude vybiran na zakladé Sesti
ukazateld, podle kterych lze efektivné porovnavat jednotlivé nabidky. Jedna se o stejné

ukazatele i1 stejné bankovni instituce jako u klientky A.

Nejniz§i trokovou sazbu pro klienta B nabizi Hypotecni banka ve vysi 3,49 % p. a.,
jak je vidno vtabulce €. 5 na strané¢ 47. Druhou nejniz§i uUrokovou sazbu nabizi
Ceska spofitelna ve vysi 3,54 % p. a. Urokovou sazbu 3,94 % p. a. nabizi Komeréni banka.
Vyse urokové sazby u Moneta Money bank je 3,99 % p. a. Nejvyssi urokovou sazbu

4,19 % p. a. nabizi Raiffeisenbank.
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Jednim z nejdulezitéjSich parametri pfi vybéru hypote¢niho uvéru je RPSN.
Klientovi B nabizi nejniz§i RPSN 3,66 % Ceska spofitelna. Druhou nejnizsi sazbu 3,75 %
nabizi Hypote¢ni banka. U Komeréni banky vychazi RPSN na 4,03 %.
U Monety Money bank je RPSN ve vysi 3,99 %. Nejvys§i RPSN nabizi Raiffeisenbank ve
vysi 4,19 %.

Klient B pozadoval fixaci urokové sazby na 7 let. Takto dlouha fixace neni u zadné
z vybranych bank problém. Raiffeisenbank a Komeréni banka si dle svych cenikd uctuji
poplatek za zpracovani zadosti o hypote¢ni uvér. Komeréni banka ve vysi 2 900 K¢.
Raiffeisenbank ve vysi 4 900 K&. Ceska spofitelna, Moneta Money bank a Hypote&ni banka

si za zpracovani zadosti zadny poplatek neuctuji.

Klient B by splacel svtj hypotecni uvér u Hypotecni banky mési¢né ve vysi 14 903 K¢.
U Ceské spofitelny by vyse mésiéni splatky byla 14 914 K&. Klient B by mési¢né splacel
14 474 K¢ u Komer¢ni banky. Mési¢ni splatky by u Moneta Money bank byly ve vysi
15 650 K¢. U Raiffeisenbank by vySe mésicni splatky byla 16 485 K¢.

Klienta taktéz zajima, jak vysoka bude celkova splacena Castka. Nejmensi celkova
castka vychazi u Hypote¢ni banky, a to 4 470 900 K¢ (celkem by preplatil 1 520 900 K¢).
U Ceské spotitelny by klient B celkové zaplatil 4 474 200 K& (celkem by preplatil
1 524 200 K¢). Celkova castka u Komer¢ni banky by byla 4 462 200 K¢ (celkem by preplatil
1 692 200 K¢). U Moneta Money bank by klient B zaplatil celkem 4 695 000 K¢ (celkem by
preplatil 1 745 000 K¢&). Nejvice by klient B zaplatil u Raiffeisenbank, a to 4 945 500 K¢
(celkem by preplatil 1 995 500 K¢).

Doporuceni

Klient B si zvolil jako hlavni ukazatel pfi vybéru hypotecniho uvéru vysi RPSN.
Samoziejmé ho zajima i celkova zaplacena Castka. V piipad€, kdy by se klient rozhodoval
pouze dle vyse RPSN, zvolil by hypote&ni Gvér od Ceské spofitelny (3,66 % RPSN). Druhou
nejnizsi sazbu RPSN nabizi Hypote¢ni banka (3,75 %). Hypotecni banka nabizi klientovi B
0 3 300 K¢ levnéjsi hypotecni uver ve vztahu k celkové splacené vysi. I pres tento maly

rozdil by byl Klientovi B doporuéen hypoteéni iivér od Ceské spofitelny.
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Oduvodnéni

Pokud se piihlédne na vybér hlavniho ukazatele RPSN pri vybéru hypote¢niho
Gvéru vychazi nejlépe hypotetni wvér od Ceské sporitelny (3,66 % RPSN).
U Hypotecni banky by sice zaplatil celkem o 3 300 K& méné, Ceska spofitelna viak byla
doporucena z dalSich divoda. V pfipade, kdy klient bude aktivné vyuzivat bézny ucet
Ceské spofitelny, miiZe se mu sniit urokové sazba az 0 0,5 procentniho bodu. Dalsi sniZeni
0 0,1 % muze docilit v ptipad€ pojisténi proti neschopnosti splaceni. Jestlize se vezme
v uvahu i toto mozné snizeni urokové sazby, vychazi nejlépe pro klienta hypotec¢ni uvér

od Ceské spofritelny.

Tabulka ¢. 5: Nabidka hypote¢niho uvéru - klient B

. Moneta
Ceska Komeréni Hypotecni
) Money Raiffeisenbank
sportitelna banka banka
Bank
Rocéni
urokova 3,54 % 3,94 % 3,99 % 3,49 % 4,19 %
sazba
RPSN 3,66 % 4,03 % 4,13 % 3,75 % 4,66 %
Fixace
7 let 7 let Tlet 7 let 7 let
uroku
Poplatek za
Zdarma 2900 K¢ Zdarma Zdarma 4900 K¢
zpracovani
Meésiéni
14914 K¢ 15 474 K¢ 15 650 K¢ 14 903 K¢ 16 485 K¢
splatka
Celkova 4474200 | 4642200 | 469500 | 4470900 4945 500
Castka K¢ K¢ K¢ K¢ K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle sazebniki jednotlivych bank, 2021

53




S Zavér
Hypote¢ni uveéry maji u lidi stale velkou oblibu. Hlavnim davodem je prakticky
neustaly rist cen nemovitosti. Na jejich pofizeni ma v soucasné dobé vlastni prostiedky

v podstaté jen minimum obcant. Vzhledem k témto skuteCnostem voli ¢im dale vice lidi

moznost financovani vlastniho bydleni prostfednictvim hypote¢niho avéru.

Zadatelé o hypote¢ni Gvér museji splnit ur&ité podminky, které si jednotlivé banky
urcuji. Musi dolozit né€kolik dokumentl, podle kterych banka nasledné rozhodne, zda
klientovi hypotecni tivér poskytne ¢i nikoliv. Jedna se zpravidla o doloZeni ptijmi, odhad
nemovitosti, ktera bude bance poskytnuta jako zastava. Banka si zadatele taktéz provéri
pomoci jednotlivych registri, zda poskytnuti ivéru nebrani jiné skutecnosti. V pripad€, kdy
banka rozhodne, ze klientovi hypotecni uvér poskytne a podepiSe se smlouva, nastava
cerpani uveéru a jeho splaceni.

Priubéh roku 2021 poukazal na zavislost hypotenich produktl na stavu celkové
ekonomiky a progn6zam jejiho vyvoje. Do kvétna 2021 byly urokové sazby v podstaté na
Gplném minimu a pohybovaly se okolo 2 % p. a. Od zafi 2021 CNB zvysila minimalni
urokové sazby kvuli $patnému stavu ekonomiky a vzrastajici inflaci. Komeréni banky
v prosinci 2021 jiz nabizely hypotecni uvéry s urokovou sazbou okolo 4 % p. a. Pfedpoklad
dalsiho vyvoje je bohuzel i nadale rast arokovych sazeb. Vzhledem k cenam nemovitosti
lidé vétSinou nemaji jinou moznost nez ptijmout hypotecni tvér i s takto vysokou trokovou
sazbou. Toto pomérné skokové zvySeni urokovych sazeb by se v budoucnu mohlo negativné
projevit ve schopnosti splacet avér, zejména u klientt, ktefi si jej sjednali za velmi nizké
urokové sazby. V pribéhu roku 2021 mnohym klientim skoncila fixace urokovych sazeb.
Pti refixaci klientim vzrostla urokova sazba prakticky dvojnasobné a z tohoto divodu se
zvysily mésicni splatky 1 o nékolik tisic korun.

Fiktivnim klientem A byla zena ve véku 28 let, vdana, bezdétna, se stfedoskolskym
vzdélanim s maturitou. Primérny mési¢ni piijem spolecné domacnosti Cinil zhruba
64 000 K¢. Primeérné mésicni vydaje poté Cinily 25 000 K¢. Klientka A vyuzila hypotecni
uvér ke koupi vlastniho bytu. Klientka pfi vybéru ptihlizela k vysi urokové sazby. Spolu

s manzelem zadali o hypotecni tvér ve vysi 1 950 000 K¢ s dobou splaceni 30 let.

Klientce A byl doporuten hypotedni Gvér od Ceské spofitelny s urokovou sazbou

3,64 % p. a., RPSN 3,76 %, fixaci uroku na 5 let, za zpracovani hypote¢niho uvéru nebyl
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uctovan poplatek. VySe meésicni splatky c¢inila 8 968 K¢ a klientka by celkové zaplatila
3 228 480 K¢. Celkove by pieplatila 1 278 480 K¢.

Druhym fiktivnim klientem byl muz ve veéku 40 let, svobodny s dvéma détmi v péci.
Klient B mél vysokoskolské vzdélani. Klient mél pramérné meésicni piijmy ve vysi
57 000 K¢. Klientovy primémé mésicni vydaje Cinily 19 800 K¢. Klient chtél vyuzit
hypoteéni uvér ke koupi domu. Zadal o hypote&ni Gvér ve vysi 2 900 000 K¢& se splatnosti
25 let. Pi vybéru pfihlizel na vy§i RPSN.

Klientovi B byl doporuéen hypotedni Gvér taktéz od Ceské spotfitelny s trokovou
sazbou 3,54 % p. a., RPSN 3,66 %, fixace uroku 7 let, za zpracovani hypotecniho uvéru
nebyl uctovan poplatek. Vyse mési¢ni splatky Cinila 14 914 K¢, klient by celkové zaplatil
4 474 200 K¢. Celkové by klient preplatil 1 524 200 K¢.

V konecném souctu mohou vyhodnost hypotecnich uvéra ovlivnit i dalsi poplatky, Ci
razné slevy na urocich, které nebylo mozno zahrnout do kalkulaci. Jelikoz tato rizna
zvyhodnéni ¢i poplatky nejsou zvefejnény na jednotlivych webovych strankach bank.
Na hypote&nim trhu v Ceské republice je pom&mé velka konkurence, a pravé proto se banky
snazi ke kazdému klientovi pfistupovat individualné a nabidnout mu tzv. nabidku na miru,

kde jsou zpravidla vyhodnéjs§i podminky nez u bézn€ nabizeného produktu.

Je predpoklad, ze hypotecni uveéry budou i nadale oblibenym produktem pro potizeni
vlastni nemovitosti. Potencialni zadatel by vSak mél vzdy zvazovat dlouhodobost tohoto
zavazku a také moznosti zmény urokovych sazeb v prubéhu jeho splaceni, cehoz jsou lidé
v soucasnosti svédky. Jelikoz fixace troku je zpravidla jen na nékolik let, a po uplynuti
fixace mohou zadatelé ziskat nizsi, ale také vyrazné vyssi urokovou sazbu. Lze jen tézko
odhadovat, kam se hypotecni trh bude dale posouvat. Je vSak ziejmé, ze zvySovani
urokovych sazeb muize byt i nadale relativné skokové vzhledem k ekonomickému vyvoji,
kterého jsou v souCasné dobé lidé svédky. Oproti tomu snizovani urokovych sazeb byva

zpravidla vyrazné pomalejsi a byva spojené s ristem ekonomiky a celkovou prosperitou.
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7 Prilohy
Priloha 1 - Dotaznik
Dobry den,

jsem studentem Provozné ekonomické fakulty na CZU. Chtél bych Vés poprosit o vyplnéni
dotazniku k mé bakalatské praci na téma Hypoteéni trh v Ceské republice. Vyplnéni dotazniku
Vam zabere maximalné 5 minut. Dotaznik je anonymni, tudiz se nemusite bat odpovidat

pravdivé. Vysledky Setfeni budou vyuzity pouze v mé bakalarské praci.
Dotaznik je ur€eny pro lidi, ktefi maji hypotecni avér.

Dékuji Vam za vyplnéni.

Sak Petr

1. Jaké je VasSe pohlavi?
e Muz
e Zena

2. Jaky je Vas vek?

18-26 let
e 27-39let
e 40-49 let
e 50-59 let

e 60 letavice

3. Jaky je vas rodinny stav?
Svobodny/svobodna

e Zenaty/vdana

e Rozvedeny/rozvedena

4. Nejvyssi dosazené vzdélani?
e Zakladni

o Strfedoskolské bez maturity
o Strfedoskolské s maturitou

e Vyssi odborné

e Vysokoskolské



Kolik mate déti?
Zadné

1

2

3

4

5 avice

Pramérny mésicni piijem domacnosti?
10 000 — 19 999 K¢

20 000 — 29 999 K¢

30 000 — 39 999 K¢

40 000 — 49 999 K¢

50 000 — 59 999 K¢

60 000 — 69 999 K¢

70 000 — 79 999 K¢

80 000 K¢ a vice

Primérné mésic¢ni vydaje domacnosti?
10 000 — 19 999 K¢

20 000 — 29 999 K¢

30 000 — 39 999 K¢

40 000 — 49 999 K¢

50 000 K¢ a vice

Ugel hypote&niho uvéru?

Koupé domu

Koupé¢ bytu

Rekonstrukce

Koupé nemovitosti za icelem pronajmu

Rozhodujici ukazatel pii vybéru hypotecniho tvéru?
RPSN

Urokova sazba

Doba fixace

Doba splatnosti

Jiné

. Bankovni instituce, u které mate hypotecni aver?

Ceska spofitelna
Komer¢ni banka
Hypote¢ni banka
Air Bank



14

CSOB

UniCredit bank

Equa bank

FIO banka

MONETA Money Bank
Raiffeisenbank

Jina

. Vyse Vaseho hypotecniho uvéru?

999 999 K¢ a méné
1 000 000 — 1 999 999 K¢
2 000 000 —2 999 999 K¢
3 000 000 —3 999 999 K¢
4 000 000 — 4 999 999 K¢
5 000 000 K¢ a vice

. Doba splatnosti Vaseho hypotecniho avéru?

5 let

10 let

15 let

20 let

25 let

30 let

35 let

Jina (prosim uved’te dobu splatnosti)

. Na jak dlouho mate fixovany urok?

1 rok

3 roky

5 let

7 let

10 let

Jina (uved’te prosim piesnou dobu)

. Vyse Vasi mé&sicni splatky?

5000-9999 K¢
10 000 — 14 999 K¢
15 000 — 19 999 K¢
20 000 — 24 999 K¢
25 000 — 29 999 K¢
30 000 K¢ a vice



Priloha 2 - Vypocet mési¢ni splatky

Obrazek ¢€. 3: Vzorovy vypocet mésicni splatky. Klientka A - Komer¢ni banka

B6 - fr | =PLATBA(B4/12;B3*12;B2)
A B C D

1

2 Vyde Gvéru 1 950 000,00 K&

3 | Splatnost dvéru 30

4 Urokové sazba 3,94%

5

6 |Mésicni splatka -9 242 27 I{E.

E

e

Zdroj: vlastni zpracovani, 2022
Poznamka: Tento rucni vypocet se musi brat spise orientacné. MiiZe nastat drobny rozdil mezi castkami vypocitanymi

bankovnimi institucemi a vypoctem, ktery si klient provede sdm. Je to zapricinéno tim, Ze mohou banky pouzivat k vypoctu

rozdilné standardy tiroceni. Metoda vypoctu iiroku tak zavisi na zpiisobu vypoctu doby itiroceni a zpiisobu stanoveni délky roku.

Délka roku miiZe byt pouZita bud jako skutecna délka roku (tj. 365 dnii v neprestupném a 366 dnii v prrestupném roce), nebo

pevné definovand hodnota (obvykle 365 nebo 360).



