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Analyza hypote¢nich ivéri na bankovnim trhu CR

Abstrakt

Diplomové prace se zabyva analyzou hypoteénich Gvéri na bankovnim trhu CR.
Cilem diplomové prace je ur€it nejvyhodnéjsi uvér pro modelového klienta u vybranych
bankovnich poskytovateli dle pifedem stanovenych kritérii a vyhodnotit situaci na
hypote¢nim trhu v Ceské republice. V teoretické &asti jsou vysvétleny zakladni pojmy
souvisejici s hypoteénim tveérovanim véetné jeho historie. Dale je zde charakterizovan
prabéh vyfizeni hypoteéniho Uvéru, legislativni Uprava a moznosti statni podpory
financovani bydleni. Posledni kapitola teoretické &asti je vénovana CNB a jejimu vlivu na
hypoteéni trh. Analyticka ¢ast se zabyva zhodnocenim hypote¢niho trhu v CR. Pozornost
je vénovana ptredevsim vyvoji objemu a pocétu poskytnutych hypote¢nich uvéri, vyvoji
primérné urokové sazby a analyze hypotecnich produkti vybranych bank. Pfedmétem
analyzy a nasledné komparace bylo 3est nejvétsich bankovnich poskytovatelti — Ceska
spotitelna, Komeréni banka, Moneta Money Bank, UniCredit Bank, Raiffeisenbank
a Hypote¢ni banka. Zavér analytické Casti prace je vénovan vyhodnoceni nejvyhodnéjsiho
hypote¢niho uvéru pro modelovou rodinu. Nejvyhodngjsi hypote¢ni uvér nabizi Ceska

spoftitelna.

Klic¢ova slova: hypoteéni trh, bankovnictvi, anuita, Ceska narodni banka, trokova sazba,

splatka uvéru, poplatky



Analysis of mortgage loans in the Czech banking market

Abstract

This thesis analyzes the mortgage credits on the Czech banking market. The thesis
aims to determine the most advantageous credit for a model client at selected banking
providers according to predetermined criteria and evaluate the situation on the mortgage
market in the Czech Republic. The theoretical part explains the basic concepts related to
mortgage credit, including its history. Furthermore, it characterizes the course of
processing a mortgage credit, legislation, and the possibility of state support for housing
finance. The last chapter of the theoretical part is devoted to the CNB and its influence on
the mortgage market. The analytical part evaluates the mortgage market in the Czech
Republic. The attention is predominantly centered on the development of volume and
number of provided mortgage credits, development of average interest rates, and analysis
of mortgage products of selected banks. The six largest banking providers - Ceska
spotitelna, Komeréni banka, Moneta Money Bank, UniCredit Bank, Raiffeisenbank, and
Hypotecni banka - were analyzed and consequently compared. The conclusion of the
analytical part summarizes the evaluation of the best mortgage credits for the model

family. The most suitable real-estate credit is offered by Ceska spofitelna.

Keywords: mortgage loan, banking, annuity, Czech National Bank, interest rate, loan

repayment, bank fees
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Seznam pouzitych zkratek

HU Hypote&ni Gvér

KB Komeréni banka, a.s.

CSOB Ceskoslovenské obchodni banka, a.s.

Cs Ceska spofitelna, a.s.

CNB Ceska narodni banka

LTV Loan to value - pomér mezi hypote¢nim Givérem a zastavni hodnotou
nemovitosti

SIM spole¢né méni manzelt

p.a. per anual — ro¢né

CP cenny papir

SFRB Statni fond rozvoje bydleni

MMR Ministerstvi pro mistni rozvoj

CR Ceska republika



1 Uvod

V dnesni dob¢ je pojem hypote¢ni uvér vSeobecné znam. Jedna se o hojné vyuzivany
produkt, kterym znacna cast obyvatel fesi své bydleni. V minulosti slouzily hypotéky
pouze k financovani nemovitosti, nyni je mozné Gvér Gerpat v podstaté na cokoli. Rada
bankovnich poskytovateli ma v nabidce tzv. bezucelovou hypotéku, u které neni treba
sd€lovat ucel Cerpani uvéru. Ziskani vlastniho bydleni je pro mnoho z nas dilezitou Zivotni
etapou.

Piestoze pro mnohé lidi je hypoteéni Givér hlavnim prostiedkem k dosazeni svych
cilt, je nutné si uvédomit, ze se jedna o dlouhodoby zavazek, ktery muze trvat téméf cely
zivot. Proto je nutné zvazit stabilitu svych budoucich finan¢nich prosttedkli a zvolit
vhodny hypote¢ni produkt.

Na hypote¢nim trhu existuje velké mnozstvi hypotecnich poskytovateld, Ktefi si
navzdjem konkuruji. Volba toho nejvyhodnéjsiho hypotecniho produktu, je pro
potencionélniho Zadatele o uvér velmi dulezitd. Rozdil v celkové preplacené Castce se mezi
jednotlivymi hypoteénimi tvéry muze lisit o desetitisice korun.

Vzhledem k tomu, Ze je hypotecni trh zahlcen hypote¢nimi produkty od rtiznych
bankovnich poskytovateli, mize byt pro zajemce o hypotéku naro¢né zvolit ten, ktery mu
bude vyhovovat. Vyhodnoceni a propocet Gvérovych nabidek muze byt pro Clovéka
nepiili§ finanén& gramotného velmi obtizné a zdlouhavé.

Primarnim cilem této prace je volba nejvyhodné&jsiho Givéru pro modelového klienta u
vybranych bankovnich poskytovatelii dle predem stanovenych kritérii. Dil¢im cilem je
zhodnoceni hypoteéniho trhu v CR. V teoretické &asti budou vysvétleny zakladni pojmy
souvisejici s hypoteénim Gvérovanim vcetné jeho historie. Dale zde bude charakterizovan
prubéh vyfizeni hypote¢niho ivéru, legislativni uprava Givéru a moznosti Statni podpory
financovani bydleni. Posledni kapitola teoretické ¢asti je vénovana CNB a jejimu vlivu na
hypotecni tvéry.

Prakticka Gast se bude zabyvat analyzou hypoteéniho trhu v Ceské republice a
hypotecnich produktii vybranych bankovnich poskytovatelt. Bude zde uveden modelovy
ptiklad, na jehoz zakladé budou znazornéné nabidky jednotlivych bankovnich instituci. Na
zavér bude provedena komparace hypote¢nich produkti vybranych bank a zvolen

nejvyhodnégjsi hypotecni Gvér pro modelovou rodinu.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové prace je uréeni nejvyhodnéjsiho uvéru pro modelového klienta u
vybranych bankovnich poskytovateli dle pfedem stanovenych kritérii. Dil¢im cilem je

zhodnoceni situace na hypoteénim trhu v Ceské republice.

2.2 Metodika

Zavereéna prace bude rozdélena na ¢ast teoretickou a analytickou. V teoretické ¢asti budou
vysvétleny odborné pojmy a kategorie Vv oblasti bankovnictvi s vyuzitim metody
sekundarniho sbéru dat, studia literatury a metody deskripce. Podkladové tdaje budou
Serpany z relevantnich zdroji dat, tj: CNB, Ministerstva financi CR, Ministerstva pro
mistni rozvoj CR a odbornych &lankd. Analyticka ¢ast diplomové prace bude rozdélena do
péti kapitol. V prvnim kapitole bude analyzovan hypote¢ni trh v Ceské republice.
Pozornost bude vénovana piedev§im vyvoji objemu a poctu poskytnutych hypote¢nich
uverd a vyvoji prumérné trokové sazby. Dale zde bude zhodnocen vyvoj trokovych sazeb
jednotlivych bankovnich instituci za posledni rok. V druhé kapitole budou pfedstaveny
vybrané bankovni instituce a jejich hypote¢ni produkty. Potifebna data pro zpracovani této
¢asti budou ziskany z analyzy dostupnych informaci na webovych strankach bank a osobni
a pisemné komunikace s bankovnimi poradci. V dalsi kapitole bude zvolen modelovy
ptiklad, ktery bude slouzit k praktickému znazornéni nabidky jednotlivych bankovnich
instituci. V ramci modelového piikladu bude pocitano s neménnymi poplatky po celou
dobu trvani hypotéky. Metodou komparace bude provedena ¢tvrta kapitola analytické ¢asti.
Pro vyhodnoceni vyhodnosti nabizenych hypote¢nich Gvéri vybranych bankovnich
poskytovateli bude pouzita metoda finan¢éni matematiky. K celkovému zhodnoceni bude

vyuzita metoda analyzy dokumenti, metody finan¢ni matematiky a metoda komparace.

Vyhodnost orientacnich nabidek hypotecnich uvéra bude posuzovana podle nasledujicich

kritérii: vySe urokové sazby, RPSN, vyse mésicni splatky, ptfeplacené Castky na turocich,
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celkové preplacené castky, poplatcich, koeficientu navyseni. Dale budou u kazdého uvéru

vypocitany ukazatele DTl a DSTI.

Vypocet anuitni splatky

Pro anuitni zptisob Splaceni je charakteristické, Ze se vySe platby (anuity) neméni, méni se

pouze pomér mezi trokem a umorem. (Ploucek a kol., 2006, s. 380)

A = SHA —

1-(1+i)~ "

A = vySe anuitni splatky
SHA = vySe uvéru
| = urokova mira/100

n = doba splatnosti v letech

Vypocet RPSN
Pro udely vypoétu RPSN v diplomové praci byl pouzit kalkulator Finan¢niho arbitra® CR.
(Kancelaf finanéniho arbitra © 2020)

Vypoéet ukazatele DSTI a DTI (CNB © 2020)

vyie mésiénich splatek
Ukazatel DSTI (max 45%) = £ 100

Fisty mésifni pfijem Zadatele o dvér

Ukazatel DTI vie poskytmutého ivéru

Eisty rofni pfijem Zadatele o uvér
Vypocet koeficientu navyseni (Stavebky.cz © 2019)

celkové nakladyna vivér
viie tvéru

koeficient navvieni =

! mimosoudni organ fizeny statem
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3 Teoreticka ¢ast

Teoreticka ¢ast obsahuje zakladni pojmy souvisejici s hypotecnim uvérovanim vcetné jeho
historie. Déle je zde charakterizovan pribéh vytizeni hypotecniho Gvéru, legislativni
uprava a moznosti statni podpory financovani bydleni. Posledni kapitola teoretické ¢asti je

vénovana CNB a jejimu vlivu na hypotecni uvéry.

3.1 Uvéry ve stredovéku a raném novovéku na naSem uzemi

Pojem vér je znam jiz od starovéku. Uvéry se viak jiz od svych zagatkd pojily

s odmitavym postojem vici uroktim, plynoucich z téchto operaci, které ¢asto ptipominaly
lichvu. Pojeti lichvy a ivéru se snazila uchopit fada sttedovékych autorit, jako naptiklad
Tomas§ Akvinsky. Vymezeni toho, co je jiz lichva a ne uvér, bylo v obdobi stfedoveékého
prava velmi slozité, jelikoZ hranice mezi t€émito jevy mély plynuly, stupniovity pifechod.
Mezi historicky prvnim pravnim vykladem, dotykajici se finan¢nich operaci by se podle
pravnich historikti dala povazovat tzv. usurarni doktrina. Jejim zakladnim pozadavkem byl
vztah, kdy vétitel v avérovych vztazich nepozadoval vice, nez kolik danym uvérem
poskytl. Za lichvu bylo poté povazovano, jakékoliv zvySeni obnosu (tedy i trok), ktery byl
pfedmétem Gvéru. NedodrZeni doktriny znamenalo poruSeni platnych pravnich norem a
zaroven piekroceni moralniho a etického chovani. (Vencovsky, 1999, s. 24).

Pokud si vlastnik nemovitosti potifeboval pijcit penize, zatizil dam, ktery v ptipadé
nevraceni finan¢niho obnosu ve sjednaném terminu ptipadl do rukou véftitele. (Graus,

1949, s. 1999).

Béhem 15. stoleti zacalo, pfedevsim v prazskych méstech, dochazet k ptipadim, kdy byly
usurarni normy obchazeny. Osoby disponujici v dany okamzik urcitou hotovosti, kterou
nepotiebovaly, ji poskytly formou piijcky na trok. Zarovei se dojednaval termin splaceni
spolu s bliz§imi podminkami puijéky. V téchto ptipadech figurovali predeviim Zidé, jez
méli ve sttedoveku kviili ptivodu, bohatstvi a schopnosti poskytovat uvéry zvlastni

postaveni. (Vencovsky, 1999, s. 25).
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3.2 Historie a vyvoj bankovnictvi

Pojmem - historie bankovnictvi - je mySleno piedev§im vymezenim dé&jin bank a penéznich
instituci, protoze bez nich by se penize prosazovaly pouze jako obecné ptijimany platebni
prostfedek. Nastup bank zapficinil na naSem hospodarském a penéznim trhu vznik

fungovani penéz jako kapitalu a vznik Gvérovych vztaht.

Historie bankovnictvi na naSem tzemi ma celkem kratkou historii. VV odborné literatute se
ve vétsing prikladi publikace zaméfuji spiSe na vyvoj Ceskych penéz, tedy historii
mincovnictvi a papirovych penéz. Divod tohoto jevu piredevsim spociva ve vyvoji nasi
politické, hospodarské a kulturni situace. Ostatné i vyraz ,,banka‘“ se u nas ujal teprve roku
1863. Bankovnictvi mélo zivnou ptidu a mohlo se plné rozvijet az v obdobi 1919 az 1938,
a pak po roce 1989. Némecka okupace a druh4 svétova valka mély za nasledek uplné
podiizeni ¢eské ekonomiky a ¢eskych bankovnich instituci. Etapa po skonceni druhé
svétové valky az po rok 1989, kdy byl nas penézni a hospodarsky systém pieveden na tzv.
sovétsky model, by se dala nazvat etapou totalni likvidace obchodniho bankovnictvi.
(Vencovsky, 199, s. 7, 8)

3.2.1 Vyvojové skupiny prazskych bank v 19. stoleti

Prvni samostatna banka na naSem uzemi byla zalozena 23. fijna 1982 v Brné&. Jiz od svého
vniku dokdazala uspesné konkurovat, v oblasti uvérovani brnénského podnikani, star§Sim
penéznim ustaviim. Par mésici po Moravské eskontni bance zahgjila ¢innost prvni
samostatna banka v Praze — Ceska eskontni banka. Ukolem této banky bylo zaopatfovani
finan¢nich prostfedki pro obchodni a Zivnostenské podnikatele. ZaloZili ji prazsti némecti
bankéfi predevsim zidovského ptivodu. Banka pfisla na svou dobu trh s dosti
charakteristickym instrumentem, tzv. ivérnim spolkem. Tento spolek vstupoval mezi
banku a zajemce o Gvér. Zadateli poskytl ivér misto banky, coZ bylo pro banku vyhodné
z toho divodu, Ze tim nesl ¢ast rizika, které pak kryl ze svého rezervniho fondu. Pro
vetejnost to mélo tu vyhodu, Ze na uvér mohlo dosédhnout vice firem, které by u pfisnych

podminek bankovnich instituci neuspéli. (Vencovsky, 1999, s. 102)
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Na obrazku nize je znazornéno rozdéleni bankovnich ustavti do ¢tyt zakladnich skupin
podle typu jejich ¢innosti: obchodné podnikatelské, stavebni, hypotecni, makléisko-
burzovni. Tyto nové vzniklé banky byly zakladany bud’ jiz existujicimi prazskymi

bankami, obchodnimi kruhy v Praze nebo videnskymi bankami.

Obrazek 1 Vyvoj prazskych bank v letech 1871 — 1872

obchodné
;akl;datele novjch podnikatelské banky | stavebni banky hypote&ni banky makléfské a burzovni banky
anl
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n | Banka pro stavby a 3 Prvni splétkové banka || jazykové praiské
Ceska narodni bankal| (nemovitosti v okoli,.. Ceské mistni
praiské T banky
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Zdroj: Hajek, I.: Vyvoj ceského bankovniho kapitalu v Cechdch. Praha 1985, s. 112
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3.2.2 Ceské bankovnictvi od po&atku 20. stoleti

Na pocatku 20. stoleti se nachazelo ¢eské bankovnictvi v relativng stabilni fazi. V roce
1918 bylo nutné vytesit nékolik finan¢nich problému, které souvisely se vznikem
Ceskoslovenské republiky. Jednalo se piedeviim o budovani nové Geskoslovenské mény a
osamostatnéni penézniho ob&hu. Dilezitym krokem pro ¢eské bankovnictvi bylo ziizeni
centralni banky. Hlavnim tkolem Narodni banky Ceskoslovenské byl vydej bankovek a
udrzovani sménného kurzu k cizim ménam. Béhem krize 1922 - 1933 doslo k vyraznému
poklesu obchodnich akciovych bankovnich instituci. Po velké hospodaiské krizi v roce
1929 -1933 zlstala bankovni soustava stale relativné rozsahla a plné funkéni. Roku 1938
bylo na ¢eském uzemi 120 bank. Vyhradni postaveni méla Zivnobanka, ktera se
zaméfovala na zem&d&lstvi a zalozny. Bankovnictvi v predvaleéném Ceskoslovensku se
mohl rovnat vyspélym trznim ekonomikam. V obdobi okupace doslo k vyrazném snizeni
poctu bank, tato tendence pokracovala i po roku 1945. V roce 1950 doslo ke zruseni
Nérodni banky Ceskoslovenské a zaloZeni Statni banky &eskoslovenské, ktera nové

pozbyla nezavislost usttedni ménové instituce. (Poloucek, 2006, s. 38, 39, 40)

3.2.3 Vyvoj hypote¢niho ivérovani v CR

Hypoteéni Givérovani v Ceské republice zagalo piipravou legislativnich podminek.

K ukotveni legislativniho ramce bylo potieba dosdhnout dvou zakladnich podminek. Bylo
nutné pripravit funkéni zdkon o dluhopisech a vznik fungujiciho kapitalového trhu. V roce
1995 doslo ke splnéni téchto podminek, a mohlo tak dojit k formalnimu startu poskytovani
hypote¢nich avért. Prvni opravnéni k vydavani hypote¢nich zastavnich listi udélila v zafi
1995 Ceska narodni banka Ceskomoravské hypoteéni bance. Soub&zné s rozvojem
hypotec¢niho Gvérovani doslo k rozvoji uvérovani ze stavebniho spoteni. V nasledujicim
roce bylo poskytnuto 5526 hypote¢nich avéra. Roku 1997 vsak hypoteéni trh ochromila
finanéni a hospodaiské krize, ktera méla za nasledek propad v oblasti poskytnutych
hypoték. Hospodaiska recese trvala do roku 1999, poté doslo k oziveni hypotecniho trhu.
Primérna vyse hypotec¢niho tivéru po roce 2000 doséhla 1 230 000 K¢. Proces schvaleni
hypote¢niho Gvéru se pohyboval v fadech nékolika tydni. Po roce 2000 doslo k vyraznému
zjednoduseni procesu vyfizeni a zpracovani hypotecniho uvéru. Postupné zjednodusovani

podminek ptilakalo spoustu poradcti, ktefi se do té doby vénovali pouze stavebnim
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spofenim ¢i pojisténim. Po roce 2006 doslo k rozmachu na trhu hypoteéniho financovani.

Mohlo za to zejména snizeni tirokovych sazeb pod 4,5 %, ke kterému doslo roku 2005.

cvwvr

MV

(Hypoindex © 2008 — 2019)

Obrazek 2 Etapy vyvoje hypotecniho tivérovani
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(2]
(o2}
(o}
2 i (oo o B . S .
g 3 zahajeni statni podpory — pro nové nemovitosti poskytnuti
8 g urokové dotace a moznost odpoctu uroku od zakladu dané
%] ©
= § - vysoké urokové sazby prevySujici 13 %
> W r r b4
E 5 - hypote¢ni uvéry do 70 % LTV
o
.é - prisné podminky poskytnuti hypote¢niho ivéru
0 - rozvoj hypotecniho trhu a jeho konkurence
o
g E - expanze inovaci, rozvoj hypotec¢nich produkti
g g - zjednoduseni procesu hypote¢niho avéru
©
‘2 § - nové distribu¢ni kanaly - zprostiedkovatelé
g E - Vétsi dostupnost hypotecnich uvéri pro veiejnost
o
.é - mirnéjsi podminky poskytovani hypotecniho uvéru
- do ¢ervna 2007 dosahovaly urokové sazby historicky nejnizSich
hodnot
=
< - rozvoj externich distribu¢nich kanala
>
% € - vysoky podil Gvérii do 100 % LTV
H o r r r
\G_J‘ g - omezena statni podpora
~
Nt § - prelom 2007/2008 svétova hospodarska krize — zvySovani
= =
e urokovych sazeb
o
©)
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Zdroj: upraveno podle: Hypoindex.cz [online]. [cit. 2019-12-29]. Dostupné z:
https://1url.cz/WzQjJ
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3.3 Charakteristika hypotec¢niho tivéru

Hypotecni uvér neboli hypotéka je produkt, ktery je v dnesni dob¢ velmi dobie znamy a
hojné vyuzivany. V minulosti slouZzily hypotéky pouze k financovani nemovitosti, nyni je
mozné uvér Eerpat v podstaté na cokoli. Rada bankovnich instituci jiz nabizi tzv.
beztcéelovou hypotéku, kde neni tfeba sdé€lovat ucel Cerpani tveru. (Syrovy, 2009, s.30)
Hypotecni uvér je zdkonem o dluhopisech definovan dle § 28, jako: ,uver, jehoz splaceni
véetné prislusenstvi je zajisténo zdstavnim prdavem K nemovité veci, kdyz pohledavka z
1véru neprevysuje dvojndsobek zdastavni hodnoty zastavené nemovité véci. Uvér se
povazuje za hypotécni uver dnem vzniku pravnich ucinkii zastavniho prava. “ (Zékon €.
190/2004 Sb.)
Typickym znakem hypote¢niho uvéru je tedy zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti —
hypotékou. Pomoci zastavniho prava ma véfitel - tedy banka - pravo na zajisténi
poskytnutého Gvéru z prodeje zastavené nemovitosti, v ptipadé€, ze dluznik nebude schopen

zavazek splatit.

3.4 Druhy hypote¢niho Gvéru

Na nasem trhu se mtizeme setkat s nékolika druhy hypotecnich tivért. Nejcasteji byvaji
rozdéleny dle ucelu poskytnutych penéznich prostiedki na ucelové a netcelové hypotecni
uvéry. Neucelové hypoteéni uveéry byvaji ¢asto nazyvany tzv. Americkou hypotékou. Dale
se uveéry déli dle dokladani ptijmiti. Hypotecni uvér s dokladanim piijmi je pak standartnim
typem ucelové hypotéky. Hypotec¢ni uvér mizeme také délit dle zptisobu jeho splaceni ¢i
typu uroceni.
Pomocnym kritériem, které slouzi pro ¢lenéni hypotecnich tivért je to, zda Gvér slouzi pro:

e Ndkup nemovitosti,

o Vystavbu nové nemovitosti,

e Opravy, modernizace a rekonstrukce stavajicich nemovitosti,

e Zaplaceni jiného hypotecniho uveru,

o Vyporddadni majetkovych vztahii k nemovitosti,
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e oOstatni ucely (Pavelka, Opltova, 2003, s. 19)

Vyse uvedena kritéria ovliviiuji zptisob poskytovani a splaceni uvéru, protoze jSou pro
banku jinak rizikova. Praxi je ovéieno, ze napiiklad s ivérem na vlastni bydleni je pojeno
mensi riziko nesplaceni, jelikoZ dluznik se snazi uvér radné splacet, aby nepfisel o stfechu
nad hlavou. Naopak za nejvice rizikové se povazuji uvéry obchodnim spoleénostem. Cim
rizikovéjsi je pro banku poskytnuti hypotecniho Gvéru, tim vyssi je obvykle nabizena
urokova sazba a krat$i doba splatnosti. Z vyssich urokt poté banka vytvaii rezervy,
kterymi kryje ptipadné ztraty plynouci z nesplaceného tvéru. (Pavelka, Opltova, 2003, s.
18)

3.4.1 Utelova hypotéka

wwv

Ugelova hypotéka patii k nejéastdjsimu typu hypoteéniho tvéru v Ceské republice. Véfitel
v tomto piipad¢ presné zna ucel Cerpani uvéru, ktery se bézné tyka financovani
nemovitosti. Bankovni instituce je poskytuji za niz8i Groky s moznosti delsi doby pro
vraceni poskytnutych penéznich prostfedki. Pti Cerpani ucelového tveru jsou u vétsiny
ptipadu penézni prostiedky vyplaceny bezhotovostné. Pti sjednavani tohoto typu tvéru je
nutné si pamatovat, Ze jestlize bude pouzit na jiny neZ smluvné uvedeny tcel, ma véfitel
pravo od smlouvy o Gvéru odstoupit a pozadovat, aby mu dluznik vréatil vSechny pouZité a

dosud nevracené poskytnuté penézni prostiedky i s uroky. (Vybihal, 2011, s. 336)

3.4.2 Americka hypotéka

Americka hypotéka je typ neucelového Gvéru, vyznacujici se vys$simi urokovymi sazbami a
moznosti pouziti k libovolnému ucelu. Véfitel tyto penézni prostiedky pak vyplati
dluznikovi bud’ ptimo v hotovosti, nebo je pievede na urceny ucet. V pravém slova smyslu
toho nema americka hypotéka s hypotékou tolik spole¢ného. Diivodem je, Ze ndm banka

nepiedepisuje, jakym zptisobem muzeme Gvér vyuzit. (Dusek a Kos, 2001, s. 103).
Nemusi Se tak viibec jednat o nemovitost — penézni prostiedky se mohou vyuzit na

cestovani, studium v zahranic¢i ¢i koupi nového auta. Jedna se tedy, spise o spotiebitelsky

uveér, ktery ma s hypotékou spolecnou pouze nutnost v ramci zavazku rucit nemovitosti.
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3.4.3 Hypotéka bez dokladani prijmi

Tento typ hypotéky je vhodny pro ty zadatele o uvér, kteti nejsou ur€itym zpltisobem
schopni dolozit vSechny své ptijmy. Bézné se pii dokladani ptijmt predkladd danové

pfiznani ¢i vypis z bankovniho uctu.

Clovék, ktery ma zajem o hypotéku bez dokladani piijmu, musi bance rovnéz predlozit své
piijmy. Staci mu vSak dolozit faktury nebo ptehled finan¢niho majetku, kterym disponuje.
Nejcastéjsi skupinou Zadatell o tento typ tvéru jsou lidé pohybujici se na irovni Sedé
ekonomiky. Dosahuji sice obratti z legalni ¢innosti, nechtéji vSak ¢ast svych piijmu pfiznat
finan¢nimu ufadu, z divodu vyssich odvodl na zdravotni pojisténi a vyssi dané z ptijmu.

(Janda, 2013, s. 78)

Nevyhodou hypotéky bez dolozeni piijmu je vyssi tirokova sazba pozadovana bankou za

podstoupené riziko a niz§i LTV, které se pohybuje okolo 50 % az 60 %.

3.4.4 Kombinovana hypotéka

Kombinovana hypotéka je typ hypotecniho tvéru s odloZenou splatkou jistiny. Podstatou
je kombinace hypotec¢niho Givéru a dal$iho produktu — jako penzijni pfipojisténi, kapitalové
nebo investi¢ni Zivotni pojisténi, cenné papiry nebo stavebni spotfeni. Dluznik tak splaci
pouze uroky a ¢ast penéznich prostiedki posila pravidelné do vybraného dal$iho produktu.
V moment, kdy naspofena ¢astka bude dosahovat stejné vyse jako jistina, mtize klient uvér

jednorazové splatit.

Vyhodou této formy financovani bydleni je vyssi odpocet troku z uvéru a moznost snizeni
zakladu dané€ pomoci odpoctu ze zaplaceného pojistného. Nevyhodou je nemoznost
disponovat s naspofenymi prostiedky. Dal$im zaporem muze byt védomi, ze klient po
celou dobu dluzi stale stejnou vysi uvéru, ktery bude moci doplatit, jen pokud se bude

zvolenému typu spoteni dafit. (Partners, 2017, s. 97).

21



3.45 Piedhypotecni uvér
Ptedhypotecni uvér je spotiebitelskym uveérem. Dluznik ho vyuziva v piipad¢€, ze nemiize
Uplatnit zastavni pravo, ale ma zdjem o budouci Cerpani hypotecniho avéru.
Predhypotéka se da vyuzit k:

e nakupu nemovitosti nebo spoluvlastnického podilu

¢ nakupu druzstevniho bytu

e vystavbé nemovitosti (na kli¢, vlastnimi silami, dodavatelskym zplisobem)

e rekonstrukci (Janda, 2013, s. 81)

Jakmile dluznik zisk4 nemovitost, zastavi ji ve prospéch véfitele a z pfedhypote¢niho

uvéru se poté stava klasicka hypotéka.

3.4.6 Investi¢ni hypotéka

Investi¢ni hypotéka, oznacovana také jako hypotéka na pronajem, je typ hypote¢niho
uveéru, jehoz predmétem je predevsim koup€ nemovitosti urené k pronajmu. Muze se
jednat o byt, rodinny diim, rekreacni objekt apod. Dale je pfedmétem Cerpani vystavba a
rekonstrukce nemovitosti, kterou ma zadatel o Gvér v imyslu dale pronajimat. Investi¢ni
hypotéka je dale vhodna na profinancovani vlastnich prosttedku, které byly investovany do

nemovitosti ur¢enych k pronajmu. (GPF, © 2020)

Podminky nutné pro ziskani investicni hypotéky se témer nelisi od podminek bézného
hypoteéniho uvéru. Uvér tedy musi byt zajiitén zastavnim pravem k nemovitosti a déle je
nutné piedloZeni dostatednych a prokazatelnych piijmia. Uvér je obecné mozné &erpat do

vyie 50 % az 70 % LTV. (GPF, © 2020)
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3.5 Cinitelé ovlivitujici uvér
3.5.1 Urokova sazba

Urokova sazba je procentné vyjadiena ¢astka, kterou dluznik zaplati navic za Gvér
poskytnuty véfitelem. U hypotecniho uvéru se rozlisuji 2 irokové sazby, a to — fixni a

pohybliva (plovouci).

Fixni urokova sazba je pevné stanovena pro urcité obdobi, v nékterych ptipadech po celou

dobu splaceni avéru. (Poloucek, 2006, s. 76)

Vyhodou této sazby je piredevsim védomi o pfesné vysi urokovych sazeb, klient tak
dostane jistotu, Ze se ho nedotkne nahlé zvySovani arokovych sazeb. Pokud vsak trokové
sazby budou klesat, klient musi nadale platit vyssi arokovou sazbu, dokud neuplyne

stanovené obdobi.

Pohyblivé tirokova sazba se mize v pribéhu splatnosti ivéru ménit. Je fixovana na kratkou

dobu, ktera se pohybuje zpravidla v fadech mé&sicti. Pohybliva urokova sazba mutize byt
sjednana jako floating rate nebo variable rate. U koncepce floating rate nejsou dopiedu
znamy terminy zmén urokovych sazeb, sazba zpravidla kopiruje vyvoj zakladni sazby
banky. U sazby koncipované jako variable rate dochazi ke zméné sazby v pravidelnych
intervalech. Zpravidla se pfizptisobuje k londynské (LIBOR), evropské (EURIBOR) ¢i
prazské (PRIBOR) mezibankovni irokové sazbé¢ trhu depozit. Za pohyblivy zptlisob
uro¢eni se da také povazovat Groceni pevnou sazbou, u které si banka vyhradi pravo
zmé&nit sazbu, pokud na finan¢nim trhu dojde k vyraznym zménam. (Poloucek, 2006, s. 76)
Variabilni sazba byva zpravidla nizsi nez fixni sazba. Vyhodou pohyblivé irokové sazby

je, Ze klient mizZe rychleji reagovat na trzni zmény.

Fixace irokové sazby

Fixace je jednim z rozhodujicich kritérii, které hraje dilezitou roli pti rozhodovani o
hypote¢nim uvéru. Jedna se o dobu, v ramci které zlstava irokova sazba neménna. Obecné
se fixace voli na dobu 1 az 10 let. Na trhu v8ak existuji banky, které nabizeji fixaci na 25
az 30 let. (Soba, Sirtcek, 2017, s. 135)
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Pokud si tedy zadatel o uvér zvoli Sletou fixaci, bude mit v nasledujicich 5 letech stejnou
vysi urokové sazby, ktera byla na pocatku sjedndna v Gvérové smlouve.

,, Délka fixace ovliviiuje urokovou sazbu, kterou bude banka vrocit. Obecné plati, Ze

s rostouci délkou fixace, roste tirokovd sazba. “ (Soba, Sirtigek, 2017, s. 135)

Hlavnim diivodem zvySovani Grokové sazby je snaha banky vytvofit uritou rezervu, ktera

ptipadné pokryje ztraty spojené S budoucim vyvojem trokovych sazeb v ekonomice.

3.5.2 RPSN

Ro¢ni procentualni sazba nakladi je ukazatel, ktery udava ,, celkové naklady uveru jako
rocni procento 7 celkové vyse iivéru“. (CNB, ©2003-2018)

Umoziiuje tak spotiebiteli porovnani nabidek riznych finanénich instituci. Nové je dle
zakona stanovena povinnost uvadét RPSN ve smlouvé a dal$ich povinné poskytovanych
informacich. Pro srozumitelnost je dale nutné uvadét vysvétleni RPSN pomoci

reprezentativniho ptikladu.

Vypocet RPSN zohlediiuje mimo Grokové sazby také v§echny poplatky a platby, které se
k avéru vazou, jako:

e poplatek za posouzeni zadosti

e poplatek za vedeni Gctu

e poplatek za spravu Givéru

e platby za pojisténi schopnosti splacet

e administrativni poplatky spojené s uzavienim smlouvy

e platby provizi a dalsi. (CNB, ©2003-2018)

353 LTV

LTV neboli Loan to value — vyjadiuje procentualné vyjadieny pomér vyse tveéru vuci
odhadni cené nemovitosti. Cim vysi je procento LTV, tim vys§i je astka, kterou nam

banka z hodnoty nemovitosti ptij¢i. (Janda, 2013, s. 81).
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Do roku 2017 bylo mozné docilit i 100% hypotéky, pokud klient dosahoval dobré bonity
Poté doslo k omezeni ze strany CNB. Nyni se rozmezi, v némz se LTV nejéast&ji
pohybuje, nachazi mezi 60 % az 80 %.

Pokud si tedy budeme chtit vzit hypote¢ni uvér na 2 miliony, ale odhadni cena nemovitosti
bude 4 miliony, bude LTV 50 %. Cim méné zaplatime ze svym vlastnich zdroj, tim vyssi

bude LTV a tim vyssi urokovou sazbu banka klientovi poskytne.

Odhad nemovitosti

Odhad nemovitosti slouzi k ur¢eni ceny odhadované nemovitosti, kterou bude banka pro
posouzeni zadosti zadatele o uvér potfebovat. Odhad vypracovava interni nebo externi
odhadce, ktery je certifikovany danou bankou. Pro bankovni instituci odhad odrazi cenu,
za kterou by bylo mozné odprodat danou nemovitost do tii mésict od jeji nabidky do

prodeje.

Dokumenty potiebné pro objednani odhadu:

e List vlastnictvi

e Vsechny nabyvaci tituly uvedeny na listu vlastnictvi potvrzené katastrem
nemovitosti — jako kupni a darovaci smlouva, popt. kolaudacni rozhodnuti

e Dokumenty o vécnych bfemenech uvedenych v listu vlastnictvi

o Katastralni mapa

e Kontaktni informace na osobu odhadce (QProf, ©2015)

3.6 Prubéh vyrizeni hypote¢niho uvéru

Priibéh vytizeni hypotecniho tvéru je predevsim administrativnim procesem, ktery zacina
vybérem vhodné bankovni instituce a kon¢i ¢erpdnim penéznich prosttedkli a ndslednym
splacenim hypotecniho uvéru. I pfesto, ze se mize proces vyfizeni uvéru v jednotlivych
bankéach mirné lisit, existuje nékolik zdkladnich krok, kterymi musi kazdy zadatel o uvér

projit.
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Proces vytizeni hypote¢niho tivéru by se dal rozdélit do tii ¢asti - pfipravnd, schvalovaci a

realizacéni faze.

3.6.1 Pripravna faze

V ptipravné fazi jde predevsim o vybér spravné bankovni instituce nasledované vyplnénim
zadosti o uver a dolozenim pozadovanych dokumentt.
Klient si dle zvolenych kritérii vybird banku, kterd mu poskytne hypote¢ni tivér. Mezi

rozhodujici kritéria patii predevsim urokova mira a RPSN.

Mezi dalsi faktory ovliviiujici volbu instituce mohou patfit naptiklad:
e dostupnost,
e komfort,
e portfolio produktu,
e schvalovaci proces,
¢ nabizené vedlejsi sluzby

e vstiicnost banky pii otocce fixace. (Partners, 2013, s. 89)

Pokud dani instituce spliiuje podminky klienta, nasleduje prvni schiizka, ktera se nejcastéji
rezervuje piimo na webu banky pomoci kontaktniho formuléfe. Na prvni schiizce
hypote¢ni poradce poskytne klientovi potiebné informace o pozadovaném produktu, jaké
dokumenty bude potieba pro cerpani hypotéky dolozit apod. Soucasti schiizky je také
orientacni propocet piijmul a vydaji klienta, za ucelem zjisténi jeho schopnosti spléacet.

Ptehledem o pfijmech a vydajich se zabyva tzv. prescoring.

Prescoring je proces, jehoZ cilem je poskytnuti predbéZzného posouzeni zZadosti o Giver.
Zadatel o tivér ho miize absolvovat n€kolikrat, aniz by doslo kK zavaznému smluvnimu
ujednani. Pfi prescoringu neni nutné pfedkladat zddné dokumenty, potvrzeni €1 vypis

Z bézného uctu, staci je pouze deklarovat. (Bilgin, Danis, 2016, s. 377).

Piedbézné posouzeni zadatele o uvér probiha u kazdé bankovni instituce trochu odlisné.

Nekteré banky vyzaduji dolozit obéansky prikaz, potvrzeni o vysi piijmut od
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zaméstnavatele, jinym bankam neni nutné piekladat zadné osobni doklady, sta¢i pouze
sdelit vysi Cistého mesi¢niho piijmu. Obecné by se dalo fict, Ze bankovni instituce pfi
prescoringu posuzuje piijmy a vydaje zadatele, ucel ¢erpani uvéru a avérovou minulost
klienta. Cely proces trva ptiblizné tyden. Vysledkem je informace, zda na pozadovanou
vysi uveéru dosdhneme. Urceni irokové sazby, popt. stanoveni dalSich podminek, které

musime pro uspésné cerpani uvéru splnit.

3.6.2 Schvalovaci faze

Ve schvalovaci fazi bankovni specialisté provétuji, zda soubor dokumentt, ktery Zadatel o
uvér piedlozil bance je po formalni a pravni strance v pofadku. Pokud je soubor
dokumentl zadatele, tedy jeho uvérova slozka kompletni, pfistupuje banka K jeho
individualnimu provéfovani. Aby nebyla zadost o hypotecni Givér zamitnuta, musi zadatel
splnit pozadavky banky a ekonomicka kritéria, zjm. disponovat dostate¢né vysokymi a
stabilnimi piijmy. Zadatel musi byt dale finanéné divéryhodny s dobrou platebni
moralkou, tyto skutecnosti si banka ovétuje v tzv. registrech dluznikti (podrobnéji
v kapitole 3.6.2.2).
Pozadavky banky se mirn¢ li§i v zavislosti na instituci, kterou si klient zvoli. Nej€astéji
spocivaji predevsim v predlozeni vSech potiebnych dokladii a materiali. Dal$imi
pozadavky jsou:
e vek — minimalni vékova hranice je dand zdkonem, kdy Zzadatel 0 vér musi
dosahnout svépravnosti, tedy 18 let. Maximalni vékova hranice je omezena na veék
65 let — kdy musi dojit k doplaceni uvéru (vyjimecné 70 let).
e dostatecny prijem — pfijem musi byt trvaly a stabilni
e zastavni pravo — hlavni podminka pro ¢erpani uvéru. Nejcastéji dochazi k zastave
pravé kupované nemovitosti. Je mozné vSak zastavit i jinou nemovitost.

o (isty registr dluzniku.

27



3.6.2.1 Bonita klienta

S cilem snizeni uvérového rizika provadi banka celou fadu operaci nejen pred samotnym

vvvvvv

z téchto operaci je ovérovani bonity Klienta.

Bonita klienta zarucuje ,,pravni i ekonomickou zpiisobilost K prijeti a splaceni hypotecniho
uveru.” (Radova, Dvorak, Malek, 2013, s. 170). To v podstaté znamena, Ze klient Zadajici
o tvér musi byt schopen splatit v¢as svij dluzni zavazek z primarnich ptijma (napft. ze
zaméstnani, podnikatelské ¢innosti, pronajmu, plny invalidni diichod atd.) bez nutnosti
zajisténi sekundarnimi zdroji. Po odhadu a zhodnoceni redlnych moznosti klienta dostat
svym zavazkim, promitne bankovni instituce stupen jeho bonity do rizikové marze

urokové sazby daného uvéru.

Systém pro zhodnoceni bonity klienta pouzivany bankou tvofi soustava objektivnich a
subjektivnich kritérii, jako je finan¢ni situace Zadatele a jeji vyvoj. Pokud je klient
podnikatelem, musi se do iivahy vzit trh, na némz ptlisobi, jeho postaveni na trhu, obor
podnikani, diverzifikaci odbératel klienta, citlivost ceny vstupl a vystupt, popf. i€innost
a zkuSenosti jeho managementu. Samoziejmé se také musi posoudit kvalita poskytovanych

informaci od klienta. (Cernohorsky, Teply, 2011, s. 162)

Prokazovani bonity

Pfi posuzovani bonity Klienta postupuje kazda banka dle vlastni metody vypoctu. Obecné
je dtlezité, aby zadatelovi po odecteni splatek hypotéky a dalSich pravidelnych vydaju (na
pojisténi, alimenty, leasing aj.) zbyl dostatek penéznich prostiedkti k zajisténi obzivy a
ostatnich potieb, tedy Zivotniho minima. ,, Zivotni minimum je financni cdastka, kterd
ukazuje minimalni spolecensky uznanou hranici penéznich prijmii k zajisténi vyzivy a

ostatnich zdakladnich osobnich potieb.” (Maatyova, Pavel, Ochrana, 2015, s. 98).
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DolozZeni piijmu

e Zameéstnanec — dokladani pfijmil u zaméstnance, se provadi na zaklad¢ vyplnéného
formulate ,,Potvrzeni o vysi piijmia®, kde jsou od zaméstnavatele Zadateli o Gvér
potvrzeny piijmy véetné srazek. Banku dale zajima, zda je pracovni pomér sjednan
na dobu urcitou ¢i neurcitou, popiipadé pozaduji vypis z uc¢tu. Doba, za kterou
banky pocitaji primérny mésicni piijem, se 1i8i. Jedna se o obdobi v rozmezi od 3

do 12 mésicu.

e Podnikatel — podnikatelé a 0Soby samostatné vydélecné ¢inné musi piedlozit
ovéfenou kopii daflového ptiznani (n€které banky vyzaduji alespoii 2 danova
pfiznani prokazujici ziskovost podniku), oveéfenou kopii Zivnostenského listu nebo
vypis z obchodniho rejstiiku. PoZzadovana doba, po kterou musi podnikani trvat, se

pohybuje v rozmezi od 6 do 24 mé&sicu.

V nékterych ptipadech banky posuzuji bonitu u podnikatelského subjektu dle
obratu. Pro schvaleni hypotéky tedy neni rozhodujici zisk z podnikani, ale dosazené

ptijmy. Tento typ posuzovani bonity je rizikovéjsi.

3.6.2.2 Centralni registr avéri

Centralni registr avéri (CRU) je jednim z nastrojii, které finanéni instituce pouZivaji ke
sniZeni uvérového rizika a posouzeni divéryhodnosti klienta. S cilem posileni stability
bankovniho sektoru na ¢eském trhu ho po splnéni legislativnich pozadavkl plynoucich
z dodatkt Zakona o bankach, uvedla v roce 2002 do ostrého provozu Ceska narodni banka.

(Mejstiik, Pecena, Teply, 2015, s. 358).

Tento informacni systém soustied’uje informace, které se tykaji fyzickych osob
podnikatelti i pravnickych osob, nejedna se tedy o evidenci spotiebitelskych a hypotecnich
uvéra fyzickych osob. Databaze déle nezahrnuje udaje o klientskych spofticich a
terminovanych uctech a jejich rucitelskych zavazcich. Banky a poboc¢ky zahrani¢nich bank

provozujici ¢innost v Ceské republice, ktefi jsou ucastniky registru, maji povinnost
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pravidelného mésiéniho aktualizovani databdze CRU. Poskytnuté informace tykajici se
zavazku a platebni moralky klient podléhaji piisnym pozadavkiam v oblasti ochrany a
bezpecnosti dat. (CNB, ©2013-2018)

Spolu s CRU puisobi na &eském trhu jests tfi dalii registry — Bankovni registr klientskych

informaci, Nebankovni registr klientskych informaci a Solus.

3.6.2.3 Bankovni registr klientskych informaci

Dal$im bankovnim registrem ptisobicim na naSem trhu je Bankovni registr klientskych
informaci (BRKI). Je provozovan spole¢nosti Czech Banking Credit Bureau (CBCB),
kterou zaloZilo roku 2000 pét velkych bank - Ceska spofitelna, Ceskoslovenskéa obchodni
banka, Komer¢ni banka, MONETA Money Bank a UniCredit Bank Czech Republic and

Slovakia. Do ostrého provozu byl uveden v roce 2002.

K letosnimu roku (2019) se registru ti¢astni celkem 25 bank, a to:
e AirBankas.
e BNP Paribas Personal Finance SA,
e Citibank Europe plc,
o Ceska spotitelna, a.s.
o Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.
e Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
e Equabanka.s.
e Expobank CZ a.s.
e Fio banka, a.s.
e Hypotecni banka, a.s.
e ING Bank N.V.
e Komer¢ni banka, a.s.
e mBank S.A,
e Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.
e MONETA Money Bank, a. s.
e Oberbank AG pobocka Ceska republika
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¢ Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.

e Raiffeisenbank a.s.

e Sberbank CZ, as.

e Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.

e UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
e Vseobecna uvérova banka a.s., pobocka Praha

e Waldviertler Sparkasse Bank AG

e Wiistenrot hypotecni banka a.s.

e Wiistenrot - stavebni spofitelna a.s. (CBCB, ©2019)

Vyse uvedené bankovni instituce maji umoznén ptistup do informacniho systému, ktery
obsahuje jak pozitivni, tak 1 negativni zaznamy o uvérovych (smluvnich) vztazich mezi
bankou a klientem. Informace v registru jsou kazdy mésic aktualizovany a po skonceni

uvérového vztahu jsou v evidenci uchované jesté po 4 roky. (CBCB, ©2019).

3.6.2.4 Nebankovni registr klientskych operaci

Nebankovni registr klientskych informaci (NKRI) ptisobi na ¢eském trhu od roku 2004. Je
provozovan zajmovym sdruzenim pravnickych osob — Czech Non Banking Credit Bureau
(CNCB). Nebankovni registr byl zaloZen sedmi spole¢nostmi, které plisobi na trhu
leasingového a splatkového prodeje. (CNCB, ©2019). Na rozdil od bankovniho registru
obsahuje kromé udaji o fyzickych osobach a podnikajicich FO, také informace tykajicich

se obchodnich spole¢nosti.

3.6.25 SOLUS

SOLUS je z4jmové sdruzeni zalozené roku 1999, které vede databézi s udaji o FO a
podnikatelskych FO. Do roku 2011 bylo mozné v registru nalézt pouze negativni
informace, tedy o dluznicich neplnicich své zavazky. Od roku 2011 mazeme v SOLUSU

nalézt také tzv. pozitivni informace. (Mejstiik, Pecena, Teply, 2015, s. 362). Pozitivni
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informace vypovidaji o fadné¢ plnénych smluvnich zavazcich, tedy o platebni moralce
Klienta.

Clenem se muize stat PO se sidlem v Ceské republice, jejiz pfedmét podnikéani se nachézi
Vv oblasti poskytovani finan¢nich, pojistovacich sluzeb a sluzeb obdobného charakteru.
Zajemce o ¢lenstvi musi dale spliiovat podminky dle § 20 zédkona ¢. 634/1992 Sb., o
ochran¢ spotiebitele, ve znéni pozdé&jsich predpisu. (SOLUS, ©2020).

3.6.3 Realizacni faze

Pokud zadatel o tivér projde Gspésné procesem schvalovani a bankovni odbornici dojdou
k zavéru, ze banka muze Zadateli Gvér poskytnout, dochazi k poskytnuti a ¢erpani

hypote¢niho tvéru.

Finalnim krokem procesu vyfizeni ivéru je podpis uvérové a zastavni smlouvy. Klient
S bankovnim pracovnikem pfii podpisu Gvéru soucasné prochdzi podminky cerpani tivéru,
na jejichz zakladé vyplati penize a oveii splnéni dodateénych podminek, které byly

vyZadovany pro naplnéni podstaty avéru.

Uvérova smlouva

Smlouva o uvéru je dle paragrafu § 2395 definovana jako smlouva, kde se ,,uverujici
zavazuje, ze uverovanému poskytne na jeho pozadani a v jeho prospéch penézni prostredky
do urcité castky, a uverovany se zavazuje poskytnuté penézni prostiedky vratit a zaplatit

uroky.*“ (Zakon 89/2012 Sb.).

V nasledujicich paragrafech § 2397 az 2400 je predepsano, Ze ivérovany musi
uvéryjicimu v dohodnuté dob¢ vratit poskytnuté penézni prostiedky spolu s uroky v méné,
ve které byly poskytnuty. Pokud se rozhodne pfedcasné splatit uvér, zaplati tirok od doby
zapujceni do doby vraceni penéznich prostiedkd. Dale je pfedepsano, ze pokud se
poskytnuté penézni prostfedky dle smlouvy vazou k ur¢itému tcelu pouziti, musi byt tento
ucel dodrzen. V opacném piipad¢ miize ze strany uveérujiciho dojit k odstoupeni od

smlouvy. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)
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V novém obcanském zakoniku neni jasn¢ definovana forma smlouvy, v praxi se vsak

bézné dodrzuje pisemna forma uzavieni smlouvy.
Dalsi nélezitosti ivérové smlouvy:

e urceni smluvnich stran (avérujici, tedy banka a uvérovany - klient),

e predmét Givérovani,

o lhita, ve které mize Gvérovany uveér Cerpat,

e vySe uroki a zptsob a pravidla vypoctu uroceni,

e podminky Cerpani uvéru

e podminky splaceni Givéru (zplisob a doba splaceni, ptipadn¢ i podminky
piedCasného splaceni)

e dalsi poplatky a ceny, které mohou byt po tivérovaném v ramci poskytnuti sluzby
pozadovany,

e dalsi povinnosti

e sankce (prodleni, poruseni dal$ich povinnosti,..)

e ukonéeni smluvniho vztahu ze smlouvy o Gvéru (Ceska advokatni komora, ©2019)

Zastavni smlouva

Klein a Kesslerova zastavni smlouvou rozumi ,, zFizovdni zdastavniho prdava k nemovitosti
Ve prospéch banky slouzici k zajistént jeji pohledavky viici dluznikiim pro pripad, Ze jejich
dluh nebude radné pinén. “ (2011 s. 102)

Zastavnim pravem jsou zpravidla nejcastéji zat€zovany movité véci a nemovitosti. Véfitel
tak ma celkem vysokou $anci na uspokojeni jeho pohledavek za pomérné nizkych nakladu.

(Vybihal, 2011, s. 348)

Pisemnou smlouvu mezi sebou uzavira bankovni instituce a vlastnik nemovitosti. Je
mozné, aby zastavce vlozil do zastavy nemovitost, kterd mu nepatii, samoziejmé se
s ovéfenym souhlasem Vlastnika dané nemovitosti. Kazda bankovni instituce disponuje

vlastnimi formulafi, prostfednictvim nichz nabizeji sjednani zastavni smlouvy. Zastavni
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smlouva se zpravidla vytizuje pied prodejem nemovitosti, aby doslo k uvolnéni finanénich
prosttedki jesté pied zménou vlastnictvi. Pii zatizeni nemovitosti zdstavnim pravem je
tteba postupovat velmi obezietn€, u nékterych financnich instituci hrozi, ze pti nesplaceni
zavazku dluznikem nikoli zavratné vyse (tzn. dluznik, se zpozdi o n€kolik splatek) pfijde o

zastavenou nemovitost, tedy o stfechu nad hlavou.

3.7 Moznosti splaceni hypotecniho Gvéru

Hypotecni uvér miizeme splacet nékolika zptisoby. Klient ma na vybér mezi anuitnim,

progresivnim a degresivnim splacenim. Kazdy zptsob ma své klady i zapory.

e Anuitni splaceni — pro anuitni splaceni je charakteristické pravidelné splaceni uroku
a umorovani Givéru. Anuita tedy obsahuje dvé slozky — tirok a imor. Cim vice
klesne podil troku, tim vice se zvysi podil imoru. Pokud bude dluznik adné plnit
podminky smlouvy, nemtze mu banka hypote¢ni uvér vypovédet. Smluvni
podminky v Ceské republice umoziiuji mimoiadnou splatku bankovni instituci
pouze V terminech, kdy dochézi ke zméné tirokové sazby. (Ploucek a kol., 2006, s.
380)

e Degresivni splaceni — v porovnani s anuitnim splacenim je splatka avéru na zacatku

splaceni vyssi. V pribéhu splaceni, zpravidla po roce, se splatka snizi o pevné

stanoveny koeficient. (Rejnus, 2014, s. 97)

e Progresivni splaceni — vV porovnani s anuitnim splacenim je splatka tivéru zpocatku
nizsi. V prubéhu splaceni, zpravidla po roce, se splatka zvySuje o pevné stanoveny
koeficient (Rejnus, 2014, s. 97). Je tomu tak piesné naopak nez u degresivniho

zpisobu splaceni.
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3.8 Pravni uprava hypotecniho tvéru

Prévni uprava hypotecniho tvéru prosla v uplynulych letech n¢kolika zménami. Piivodni
zakon ¢. 145/2010 Sb. o spotiebitelském tvéru byl zrusen a nahrazen zakonem

¢. 254/2016 Sh. Cilem bylo pfedevsim zlepSeni poStaveni a ochrany spotiebitele.

V novém zakoné ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tvéru doslo k rozsifeni Gpravy i na
hypoteéni Gvéry. Nyni je pravné osetfen pojem spotiebitelsky uveér na bydleni. Tim se dle

zakona rozumi Gveér zajistén nemovitou véci ¢i véenym pravem k nemovitosti.
Uvér je ucelové urcen k:

- nabyti, vyporadani nebo zachovani prav k nemovité véci nebo soucdsti nemovité

veéci,

- vystavbé nemovité véci nebo soucasti nemovité véci,

- uhradé za prevod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu nebo nabyti ucasti v jiné

pravnické osobé za ucelem ziskani prava uzivani bytu nebo rodinného domu,

- zmeéné stavby podle stavebniho zdakona nebo jejimu pripojeni k verejnym sitim,

- uhradé nadkladii spOjenych se ziskanim penézité zapiijcky, uvéru nebo jiné obdobné

financni sluzby s ucelem uvedenym v predchozich bodech nebo

- splaceni uvéru, penézité zapujcky nebo jiné obdobné financni sluzby poskytnuté k

ucelum uvedenym v predchozich bodech. (Zakon ¢. 257/2016 Sb.)

Mezi jednu z hlavnich zmén nového zakona o spotiebitelském uvéru patii povinnost
detailniho posouzeni uvéruschopnosti zadatele, poskytovatel hypotecniho Givéru ma
povinnost se detailné informovat o piijmech a vydajich zadatele o uvér, o jeho platebni
moralce a uvérové historii. Vétitel musi pristupovat k posuzovani uvéruschopnosti

spotiebitele s odbornou péci. Pokud tak neucini, spotiebitel ma moznost se do 3 let od
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uzavieni smlouvy dovolat jeji neplatnosti. Pokud soud potvrdi jeji neplatnost, spotiebitel
ma povinnost poskytovateli uhradit pouze pujcenou jistinu. Banka tak ptijde o odménu

V podobé troku a poplatkl spojenych s hypote¢nim tvérem.

Daéle musi byt klientovy poskytnuty uplné a pravdivé informace o celkovych nakladech
spojenych s Givérem Vv pevné dané struktufe, ktera umozni zadateli dostate¢né jasny prehled
o tom, kolik ve vysledku za uvér zaplati. Klient ma pak 14 dni na rozmyslenou, zda
nabidku ptijme. Béhem této lhiity neni povoleno bance nabidku zménit ¢i odvolat.

(Hypotec¢ni banka © 2019)

Dalsi vyrazné zmény nového spotiebitelského zdkona se tykaji mimotadnych splatek a
ptedcasného splaceni hypotecniho uvéru. Dle § 117 je spotiebitel opravnén ,, spotiebitelsky
uver zcela nebo zcasti splatit kdykoliv po dobu trvani spotrebitelského uvéru. Pro pripad
predcasného splaceni spotrebitelského uvéru ma véritel pravo na nahradu ucelné
vynalozenych nakladui, které mu vzniknou v souvislosti s predcasnym splacenim.* (Zakon ¢.
257/2016 Sh.) Uéelné& vynalozené niklady tedy musi skuteéné souviset s predéasnym
splacenim Gvéru a v ptipadé sporu je nutné je obhajit pfed soudem ¢i mimosoudnim
organem zabyvajicim se feSenim spotiebitelskych spori. Poplatky a naklady zaroven
nesmi byt vyssi nez zdkonem stanoveny limit. V situacich vymezenych zdkonem je dale

mozné predCasné splatit hypotéku zcela bez sankci.

3.9 Statni podpora financovani bydleni

Stat se snazi reagovat na ztizenou situaci na trhu hypote¢nich avért. Prostfednictvim
Gistfedniho organu statni spravy pro bytovou politiku? pfipravuje programy a dotace

zamétené na podporu bydleni, které jsou financovany ze statniho rozpoctu.

2 Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR)
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Podpora hypoték pro mladé lidi na starsi byty
Tato podpora je ur¢ena zejména pro mladé lidi, kteti potfebuji pomoci se zajisténim
vlastniho bydleni. Zakladni podminky pro poskytnuti statni podpory k hypote¢nimu Gvéru

osobam mladsim 36 let jsou upraveny Vv nafizeni vlady ¢. 249/2002 Sb.

vvvvvv

e Zadatel o prispévek k hypotecnimu ivéru (v pripadé manzelii ani jeho partner)
nesmi v roce podani Zadosti dovrsit vek 36 let.

e Zadatel o prispévek k hypotecnimu tivéru (v pripadé manzelii ani jeho partner)
nesmi v dobé podani Zadosti mit ve vlastnictvi ani ve spoluvlastnictvi byt, bytovy
diim nebo rodinny diim vyjma bytu nebo rodinného domu s jednim bytem, na jehoz
koupi je podpora zdddna.

e Byt nebo rodinny dum s jednim bytem, na jehoz koupi je zadana tato podpora, musi
byt stary nejméné dva roky a must se nachdzet na vizemi CR.

e Byt nebo rodinny dum s jednim bytem, pri jehoz koupi byla vyuZita tato podpora,
musi po dobu jejiho poskytovani slouzit k trvalému bydleni zZadatele a musi byt v
jeho vylucném viastnictvi (popr. v pripade manzelstvi ve spolecném jméni.

(Ministerstvo pro mistni rozvoj CR ©2020)

Vyse podpory je zavisla na pramérné vysi arokovych sazeb nové poskytnutych avért se
statni podporou za ptedesli kalendaini rok. Pokud se prumérna trokova sazba pohybuje

pod 5 %, je vySe podpory nulova.

Hypotéka od statu
V ramci piisobnosti MMR CR piisobi jako samostatna pravnicka osoba Statni fond rozvoje
bydleni. Tento fond se fidi zakonem ¢. 211/2000 Sb. a jeho poslanim je pfedevsim podpora

rozvoje bydleni v Ceské republice.

V ramci Programu pro mladé je mozné Gerpat hypoteéni Gvér. Uelem tohoto Givéru musi
byt vystavba rodinného domu, koupé rodinného domu a bytu ¢i jejich modernizace.
Maximalni vyS$e uvéru za ucelem modernizace je 300 000 K¢. Na vystavbu a koupi

rodinného domu je mozné Cerpat uvér az do 2 000 000 K¢. Na potizeni bytové jednotky je
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mozné ¢erpat maximalné 1 200 000 K¢. Podlahové plocha nesmi u bytu piesdhnout 75 m?

a rodinného domu nesmi pfesahnout 140 m?. (SFRB, ©2020)

Zékladni podminky pro Cerpani tvéru:
e Zadatel ve véku do 36 let, u manzelského paru a registrovanych partnerd sta¢i aby
podminku splnil pouze jeden z manzela ¢i partnert.
e Vlastni zdroje ve vysi 20 % z ceny nemovitosti.
e U nesezdanych pari je nutné, aby oba spliiovali podminku vé€ku do 36 let a déle

musi pecovat o dité¢ mladsi 15 let. (SFRB, ©2020)

3.10 VlIiv CNB na hypote¢ni tivéry

V soudasnosti dochézi k regulaci hypoteéniho trhu ze strany CNB pouze formou
doporuceni, ktera nejsou pravné zdvazna. V Poslanecké snémovné se nyni projednava
novela zdkona o Ceské narodni bance. Cilem této novely je ziskani pravomoci k pravni
vymahatelnosti doporuéeni CNB a zavazné regulaci tivérovych ukazatell hypoteénich

uveéra formou zakona. (CNB, © 2020)

Doporuéeni CNB tykajici se hypoteénich vivéra:

e Doporuceni z roku 2017 se tykaji pfedev§im stanovenim kvantitativnich limitQ
LTV pro nové uvéry, které jsou zajistény rezidenéni nemovitosti. Zadny nové
poskytnuty uvér by nemél prekracovat hodnotu 90 % LTV a podil noveé uzavienych
retailovych avért pii 80 % az 90 % LTV, které jsou zajistény rezidencni
nemovitosti, nesmi presdhnout 15 % z celkového objemu poskytnutych retailovych
uverd v daném Ctvrtleti.

e Doporuceni z roku 2018 se tyka ptevazné urCeni limiti ukazatelt DTI a DSTI.
Vyse dluhu zajemce o uvér nesmi novée prekrocit devitindsobek jeho ro¢niho
Cistého piijmu. Ukazatel DTI tedy musi mit hodnotu mensi nez 9. Dale musi

zadatel o Gvér vynalozit na splatku dluhu maximalné 45 % svého mési¢niho cistého
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ptijmu, tedy ukazatel DSTI se musi pohybovat pod hranici 45 %. CNB navic
bankovnim poskytovatelim doporucuje podrobné posuzovat zadosti o uvér, kde
zadatelé o uvér dosahuji u ukazatele DTI vyssi hodnotu nez 8 a u ukazatele DSTI
vy$$i hodnotu nez 40 %.

e Doporuceni z roku 2019 se zabyvaji piedevsim definovanim zakladny pro vypocet

objemu novych tvéra.

Urokové sazby
Bankovni rada CNB stanovuje hodnotu tfech irokovych sazeb. Tyto sazby patii mezi
nastroje ménové politiky CNB. Jedna se o 2T reposazbu, lombardni a diskontni sazbu.

Urokové sazby CNB neptimo ovliviiuji i urokové sazby hypotecnich uvért.

2T repo sazba — neboli dvoutydenni repo sazba je zakladnim nastrojem ovliviiovani
ménové politiky CNB. Repo sazbu stavuje Bankovni rada CNB, ktera bézné zaseda
osmkrat roéné. V piipadg, Ze je nutné snizit mnoZstvi penéz v ob&hu, stahuje CNB
prebytecnou likviditu od komer¢nich bank tim, ze bankdm poskytne CP s ¢trnéactidenni
dobou splatnosti. Po uplynuti doby splatnosti CNB odkoupi CP navysené o smluveny tirok
zpé&t. Tato smluvend Grokova sazba se nazyva repo sazba. V sou€asnosti dosahuje repo
sazba vyse 2 %. (Moneta © 2020) Diskontni sazba a lombardni sazba tvoii koridor pro
pohyb kratkodobych urokovych sazeb na penéznim trhu. (CNB, © 2020)

Sazba PRIBOR ,,je odhad urokové sazby, za kterou by byla referencni banka ochotna
poskytnout depozitum jiné bance na mezibankovnim trhu. PRIBOR kazdy pracovni den
pocitad (fixuje) agentura Reuters pro Financial Markets Association of the Czech Republic
jako priimeér z indikativnich kotaci referencnich bank.* (CNB, ©2020) Tato sazba
ovliviiyje pfedevsim variabilni urokové sazby hypotecnich uvért a jeji vyse je
zvefejiiovana kazdy den Ceskou narodni bankou. V nasledujicim grafu 1 je znazornén

vyvoj oficialnich trokovych sazeb CNB a sazby PRIBOR.
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4  Analyticka cast

Analytickd &ast prace se zabyva zhodnocenim hypote¢niho trhu v CR. Pozornost je
vénovana predev§im vyvoji objemu a poctu poskytnutych hypotecnich uvéri a vyvoji
pramérné urokové sazby. Dale je zde zhodnocen vyvoj urokovych sazeb jednotlivych
bankovnich instituci za posledni rok. Dalsi ¢ast analytické ¢asti tvofi analyza hypote¢nich
produkt vybranych bank. Pfedmétem analyzy a nédsledné komparace bylo Sest nejvétsich
bankovnich poskytovateltl. Jsou zde vysvétleny jednotlivé druhy hypotecnich produktd a
jejich podminek. V dalsi kapitole je zvolen modelovy piiklad, ktery slouzi k praktickému
znazornéni nabidky jednotlivych bankovnich instituci. Metodou komparace je provedena

¢tvrta kapitola analytické Casti.

4.1 Analyza hypoteéniho trhu v Ceské republice

V této kapitole se autorka prace vénuje analyze hypote¢niho trhu v Ceské republice.
Zameétuje se predevsim na vyvoj objemu a poctu poskytnutych hypote¢nich uvért a jejich
pramérné vysi a vyvoji trokovych sazeb.

Dale je zde zhodnocen vyvoj urokovych sazeb jednotlivych bankovnich instituci za
posledni rok. Jednotlivé tirokové sazby pii pétileté fixaci budou pro lepsi prehlednost

znazornény v tabulce.

4.1.1 Hypotecni trh v letech 2008 — 2019

Roku 2008 bylo ob¢antim poskytnuto celkem 67 530 hypotecnich avéra o celkovém
objemu 121 mld. korun. Nasledujiciho roku doslo k vyraznému poklesu poc¢tu
poskytnutych hypotecnich véri na 44 251 a objem hypotecnich tvéru Klesl ptiblizn€ o 47
mld. K¢. Tento prudky pokles autorka prace ptipisuje celosveétové hospodarské krizi, ktera
vypukla v navaznosti na kolaps hypote¢niho trhu v USA. Duvodem kolapsu byly
nesplacené hypotéky, které se poskytovaly za vyssi tirokové sazby nespolehlivym

klientim, ktefi méli Spatnou tivérovou minulost.
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Graf 2Vyvoj poétu hypoteénich ivéru pro ob¢any

HU pro obéany (ks)

120000
111520

105448

100000

80000

60000

40000

20000

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2006 2017 2018 2019

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ udaji z Fincentrum Hypoindex

Z grafu 2 vyplyva, ze v roce 2010 doslo ke zvyseni poctu poskytnutych hypoték, toto
zvySeni bylo disledkem postupného snizovani primérné urokové sazby. Primérna
urokova sazba v lednu 2010 oproti prosinci pfedchoziho roku klesla o vice nez 1 %.

Rok 2013 byl pro ¢esky hypotecni trh uspésnym rokem, jelikoz v ¢ervnu doslo ke
zlomovému snizeni pramérné urokové sazby az na 2,95 % p. a. - to mélo za nasledek
dosud rekordni pocet 92 608 poskytnutych hypotec¢nich tveérti o objemu necelych 150 mld.
K¢. Trend kazdoroéniho snizovani pramérné urokové sazby pokracoval az do roku 2016,
kdy se v prosinci tirokova sazba snizila az na hranici minima 1, 77 % p. a. Nizké sazby
vedly k zvyseni poctu uzavienych hypotéénich smluv. Bylo uzavieno 111 520 hypoteénich
smluv o objemu 218 mld. K¢, doslo tedy k narustu o 9,36 % sjednaného po¢tu hypoték
oproti roku 2015. Diivodem sniZzovani irokovych sazeb ptevsim v poslednich mésicich
roku 2016 byl pfedevsim konkuren¢ni boj mezi bankami, které chtély uzavtit co nejvice
hypotecnich smluv jesté pred zac¢atkem platnosti nového zakona o spotiebitelském tveéru €.
254/2016 Sbh. Tento zakon m¢l umoznit klientim piedcasné splaceni hypotéky za skute¢né
naklady. Tato zména byla pro banky finan¢né nevyhodna, jelikoz do té¢ doby pozadovaly
po klientovy poplatek za pred¢asné splaceni hypotéky pred vyprsenim fixace, ktery se
pohyboval v fadech desetitisicti korun.

Nasledujiciho roku doslo k poklesu poc¢tu a objemu poskytnutych hypotecnich uvéra. V

roce 2017 bylo obéaniim poskytnuto 105 448 hypotecnich Gvéra o objemu 216,7 mld. K¢.
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Pricinou tohoto poklesu bylo nepatrné zvyseni primérnych turokovych sazeb, ale
predevsim zptisnéni podminek poskytovani hypotecnich uvéru, na které za¢atkem dubna
ptistoupila CNB. Omezeni se tykalo poskytovani hypoték nad 90% zastavni hodnoty
nemovitosti a hypoték v kategorii 80% - 90% LTV, kterych bylo nové mozné poskytnout
jen 15 %. V fijnu 2018 doslo k dalsimu zpfisnéni podminek pro poskytovani hypoték.
Vyse dluhu zajemce o uvér noveé nesmi piekrocit devitindsobek jeho rocniho ¢istého
piijmu. Zadatel o avér ma dale vynalozit na splatku dluhu maximalné 45 % svého

meésicniho Cistého piijmu.

Graf 3 Vyvoj primérné hypote¢ni irokové sazby
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé udajt z Fincentrum Hypoindex

Z grafu 3 vyplyva, ze na pocatku sledovaného obdobi, tedy v lednu 2008, dosahovala
urokova sazba primérné vyse 5, 54 % p. a. Nasledujici rok primérna trokova sazba mirné
vzrostla na 5,74 % p. a. Prudky narast Grokovych sazeb presahujicich hranici 5 % byl
predevsim reakci na probihajici svétovou hospodatskou krizi. Po roce 2009 nasledovalo
postupné snizovani trokové sazby. Absolutniho dna dosahla tirokova sazba na konci roku
2011, kdy pramérna vyse urokové sazby dosahovala 3,56 % p. a. V poloving roku 2012
doslo k mirnému zvyseni trokové sazby na 3,61 % p. a. V nasledujicich letech doslo

k dlouhodobému poklesu sazeb. V prvni poloving roku 2016 dosahla trokova sazba
historického minima 1,97 % p. a. Nizka Grokovéa sazba se pohybovala pod hranici 2 % p. a.

az do brezna 2017. Od tohoto data doslo opét k postupnému zvySovani Grokovych sazeb.
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Velky vliv na zvy$ovani urokovych sazeb, méla predevsim CNB, ktera koncem &ervna
2018 zvysila zakladni urokovou sazbu a zptisnila podminky pro poskytovani hypoték
zavedenim novych dluhovych ukazatelti. Pocet noveé uzavienych hypote¢nich avéra v
¢ervenci oproti predchozimu mésici klesl o 22 %.

V roce 2019 doslo k mirnému snizeni tirokovych sazeb, divodem byla pfedevsim

prozatimni stagnace zakladni urokové sazby CNB.

Graf 4 Vyvoj primérné vyse hypotéky
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Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ udaji z Fincentrum Hypoindex

Z grafu 4 vyplyva, ze primérna vyse hypote¢niho uvéru v roce 2008 byla 1 771 500 K¢.

V nasledujici obdobi vyse primérné hypotéky mirné klesa. Od roku 2013 dochazi

K postupnému zvySovani praimérné vyse hypotecniho uvéru. Toto postupné zvySovani vyse
hypote¢niho tvéru piipisuje autorka prace k predpokladanému trendu, ze v piipade
rostoucich cen nemovitosti budou lidé uzavirat vyssi hypoteéni uvéry. V roce 2019 byla

prumérna vyse uveéru 2 338 500 K¢, to je o 32 % vice nez na pocatku sledovaného obdobi.
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4.1.2 Aktualni situace na hypotecnim trhu

Dle CNB puisobi aktudlné na &eském trhu celkem 63 Givérovych organizaci, z toho se mezi
komeréni bankovni domy poskytujici hypotecni vér fadi:

- Air Bank

- Citibank

- Ceska spofitelna

- CSOB

- Equa bank

- Expobank

- Fio banka

- Moneta Money Bank

- ING banka

- J&T banka

- Komer¢ni banka

- mBank

- Raiffeisenbank

- Sberbank

- Unicredit bank

- Zuno bank (stav k 1. 11. 2019)
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Tabulka 1 Vyvoj irokovych sazeb za poslednich 12 mésici

Rok 2019

(5} o] (5]
ks | ¢! 5| 5| 5| 5| 8| E|5|g|5 |8 |&
3 c o 2 0 - S e ® = |8 2
70%-80%LTV | = | 2| 5| 8| 28| g | @ =12 |5

9 -
Ceska spofitelna | 319 [3,19/3,09 12,89 | 2,89 | 2,89 | 2,89 | 2,89 | 2,74 |2,44| 2,44 | 2,44
Csos 3,39 [3,39]3,19 [ 2,89 | 2,89 | 2,89 | 2,89 | 2,89 | 2,59 [2,44]| 2,59 | 2,79
Equabank | 2,99 |3,09]3,09 2,89 2,89 | 2,79 | 2,69 | 2,69 | 2,69 |249]| 2,49 | 2,49
Airbank 3,19 [3,19]2,99 2,99 |2,79 | 2,79 ( 2,79 | 2,79 | 2,79 [2,39] 2,39 | 2,39

Fio banka 2,48 [2,58|2,58|2,58|2,48 |2,38| 2,38 | 2,28 | 2,28|2,18| 1,98 | 2,08

Hypoteéni banka | 3,39 |3,39(3,19|2,89| 2,89 | 2,89 | 2,89 | 2,89 (2,59 |2,59]| 2,59 | 2,79

Komeréni banka | 3,19 |3,09]3,09|3,09 | 3,09 [2,99| 2,99 | 2,99 | 2,29 (2,49 2,49 | 2,49

mBank 3,09 |3,09/3,09(3,09|3,09 (3,09 3,09 |244 |2,44(244| 2,44 | 2,44

Moneta 3,37 |3,37|3,37|3,37| 3,07 | 3,07 | 2,87 | 2,97 | 2,87 |2,72]| 3,02 | 3,02

Raiffeisenbank | 3,29 |3,29/3,29|3,09| 2,89 | 2,85 | 2,75 | 2,75 |2,75|2,75| 2,49 | 2,55

Sberbank 3,39 [3,39/3,39/3,39|3,39 /3,39 3,39 |339[339(249| 2,49 | 2,49

UniCredit Bank | 2,89 [2,59 2,59 [ 2,79 | 2,69 |2,49] 2,49 | 2,22 | 2,22]2,22] 2,42 | 2,42

Wiistenrot | 3,08 |3,08]2,88|2,88| 2,78 | 2,78 | 2,78 | 2,68 | 2,53 2,33 2,33 | 2,33

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé udaju z Fincentrum Hypoindex

Tabulka 1 ukazuje vyvoj trokovych sazeb hypotecnich uvéri v jednotlivych bankovnich
instituci pii pétilete fixaci. Jednotlivé urokové sazby zohlediuji slevy, které banky nabizeji
po splnéni specifickych podminek. Nejcastéji se jednd o vedeni aktivniho uctu a sjednani
pojisténi schopnosti splacet.

Z tab. 1 vyplyva, ze na zaatku roku 2019 doslo ke zvyseni tirokovych sazeb u CSOB,
Hypoteéni banky, Sperbank a Wiistenrot. Ke zvyseni doslo i pies to, ze CNB na
prosincovém zasedani v roce 2018 nezvysila zakladni urokovou sazbu. V lednu 2019
nabizela nejnizsi irokovou sazbu ve vysi 2,48 % p. a. Fio banka.

V tnoru 2019 doslo ke zvyseni tirokovych sazeb u Equa banky a Fio banky. Piestoze Fio
banka navysila hypote¢ni tirokovou sazbu o 0,1 procentniho bodu, zistala nejlevnéjsim
poskytovatelem hypotecniho tivéru za unor 2019. Nejvyssi tirokovou sazbu nabizely
CSOB, Hypoteéni banka a Sperbank.

V bieznu 2019 dochazelo k postupnému snizovani urokovych sazeb. Z tabulky 1 vyplyva,
7e Ceska spotitelna, CSOB, Airbank, Wiistenrot a Hypote¢ni banka snizily urokovou

sazbu. Nejvyhodnéjsi urokové sazby nabizely Fiobanka a UniCredit Bank. Pod hranici 2 %

se vSak nedostal ani jeden hypotecni poskytovatel.
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V dubnu 2019 doslo ke zvyseni Grokové sazby jen u jednoho poskytovatele hypotecniho
uvéru — UniCredit Bank zvysila Grokovou sazbu o 0,2 procentniho bodu. V dubnu byla
nejlevnéjsim poskytovatelem opét Fiobanka.

Od kvétna do ¢ervence 2019 dochazelo k postupnému snizovani trokovych sazeb.

V srpnu 2019 doslo ke zvyseni urokové sazby pouze u Monety —a to o 0,1 procentniho
bodu. Nejlevnéjsim poskytovatelem hypote¢niho tivéru byla UniCredit bank. Nésledujici
dva mésice dochazelo opét k hromadnému snizovani arokovych sazeb. Ke zvyseni urokové
sazby o 0,2 procentniho bodu doslo pouze u Komeréni banky.

V listopadu 2019 doslo ke zvyseni trokovych sazeb u CSOB, Monety a UniCredit bank.
Bankovni poskytovatele tak reagovali na postupné zdrazovani jejich zdrojt, kdy od zati
dochazelo ke zvySovani sttednédobych tirokovych sazeb. Pod hranici 2 % p. a. se dostala
jako jedina Fiobanka. Urokovou sazbu snizila také Raiffeisenbank.

V prosinci 2019 doslo k dalsimu zvySovani tirokovych sazeb. Nejnizsi tirokovou sazbu ve
vysi 2,09 p. a. poskytovala opét Fiobanka, ktera po cely rok 2019 nabizela jednu

z nejvyhodnéjSich urokovych sazeb hypotecniho tvéru.

4.2 Analyza hypote¢nich produkti vybranych bank

Pro analyzu a néaslednou komparaci bylo vybrano Sest bankovnich instituci, které byly
ochotny poskytnout data a informace pro zpracovani této diplomové prace. Zaroven se
jedna se o nejvétsi bankovni poskytovatele s dlouhodobou stabilni pozici na nasem trhu.
Data a informace potiebna pro analyzu a vypocet zakladnich nabidek produkta byly
pouzity z oficialnich webovych stranek jednotlivych instituci a na zéklad¢ telefonické a
pisemné domluvy s jejich bankovnimi poradci.

Tato kapitola obsahuje aktualni nabidku hypotecnich produktti vybranych bankovnich

instituci.
421 Ceska spoFitelna

Ceska spofitelna je jednou z nejvétich a nejdéle ptisobicich bank na Geském trhu.

Pocet klientt je 4, 67 mil. a aktiva ¢ini 1 329 mld. K¢. Od roku 2010 je soucasti skupiny
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Erste Group, ktera operuje ve stfedni a vychodni Evropé. Ceska spofitelna disponuje vice
nez 500 pobockami a jeji sit’ zahrnuj pres 1 700 bankomati a platbomati. Aktualné je
Vv obéhu 2,83 mil. karet.

Mezi hypoteéni produkty Ceské spofitelny patfi:

Americkd hypotéka

Americkou hypotéku je mozné vyuzit k libovolnému ucelu. Minimaln€ si lze pijcit 150
tisic a maximalné 5 miliona K& Uvér je tfeba mit zajistény zastavnim pravem
k nemovitosti. Pokud se klient rozhodne uzaviit pojisténi schopnosti splacet, bude mu
sniZzena Urokova sazba o 0,2 %. Dalsi sleva 0, 5 % na tGrokové sazb¢ nalezi klientovi, ktery
se rozhodne aktivng vyuzivat Gdet Ceské spofitelny. Americkou hypotéku je mozné splacet

az 20 let.

Hypouvér od Bufinky

Hypouvér od Bufinky je mozné vyuzit ke koupi, vystavbé a rekonstrukci rodinného domu
¢1 bytu, dale je moZzné hypouveér vyuzit k vybaveni domécnosti, koupi stavebniho pozemku
a privatizaci obecniho bytu. Hypouvér je tfeba mit zajiStény zastavnim pravem k
nemovitosti. Doba splaceni se pohybuje od 5 do 30 let. Maximalné si lze pujcit 5

miliont K¢. Fixaci je moZné uzaviit na obdobi 3, 6 a 10 let.

Vybrany produkt: Hypoteéni uvér

Utelem tohoto hypote¢niho produktu je predevsim koupé nemovitosti, jeji vystavba,
rekonstrukce a dal§i tkonu slouZici k financovani investic do nemovitosti za Ucelem
bydleni. K zajisténi uvéru banka pozaduje zastavni pravo k nemovitosti a k pohledavkam
z jejiho pojisténi. V nékterych pifipadech banka vyzaduje vinkulaci pojisténi, ruceni ¢i
zastavni pravo k bankovnimu uétu. Uvér je mozné erpat az 24 mésicti od podpisu Gvérové
smlouvy. Obdobi splaceni trva 5 az 30 let. Uvér je poskytovan pouze v ¢eské méné.

Urokovou sazbu Ize sjednat jak fixnd na ur¢ité obdobi, tak variabilné. Fixaci se lze sjednat
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az na obdobi 20 let. Uvér je mozné sjednat do vyse 80 - 90 % hodnoty nemovitosti.

Jednotlivé urokové sazby podle doby fixace jsou znazornény v tabulce 2.

Tabulka 2 Vyse iirokové sazby podle doby fixace - Ceska spoFitelna (%)

Délka fixace
(v letech) 1 2 3 4 5 8 10 15 20

Urokovi
sazba p#i LTV | 3,34 | 3,34 2,44 244 | 244 | 2,44 2,54 2,74 3,14
(do 80 %)

(80 —90%) 434 | 434 | 344 | 344 | 344 | 3,44 | 354 3,74 | 414

Zdroj: upraveno podle trokové listku Ceské spofitelny (stav k 1. 11. 2019)

Z tabulky 2 vyplyva, ze nejnizsi tirokovou sazbu lze dosahnou u fixace na 3 az 8 let.
Nejvyssich sazeb naopak klient dosahuje pii jednoleté a dvouleté fixaci. Ve vyse
uvedenych sazbach je jiz zapoctena sleva ve vysi 0,5 % p. a. za aktivni osobni téet vedeny
v Ceské spofitelné. Dalsi slevu z tirokové sazby ve vysi 0,2 % p. a. je mozné ziskat za
uzavieni pojisténi schopnosti splacet. Za aktivni uet vedeny u Ceské spofitelny se

povazuje ucet, na ktery dojde platba ve vysi 1,5 nasobku mésicni splatky.

Tabulka 3 Poplatky spojené s hypote¢nim tvérem u Ceské spofitelny

Vyfizeni Zadosti o uvér zdarma
Mési¢ni poplatek za spravu zdarma (* od roku 2013)
Poplatek za odhad - bytu 3900 K¢
- domu 4900 K¢
Cerpani Gvéru zdarma
Opakované ¢erpani uvéru 500 K¢

Zdroj: upraveno podle sazebniku Ceské spofitelny (stav k 1. 11. 2019)

4.2.2 Komer¢ni banka

Komeréni banka je bankovni instituce, ktera ptisobi v Ceské republice a stiedni i vychodni
Evropé. Od fijna 2001 je soucasti mezinarodni skupiny Société Générale. Pro jeji
klientelu, ktera &ita v Ceské republice pies 1,6 milionu obyvatel je k dispozici celkem 772

bankomatt a 399 pobocek.
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Mezi hypoteéni produkty Komeréni banky patii:

Predhypoteéni Gvér

Predhypotecni uvér je kratkodoby tcelovy uvér, ktery je mozny Cerpat v piipadé, ze klient
jesté nema vhodnou nemovitost k zajiSténi. NejCastéji se jedna o financovani vystavby
nemovitosti dodavatelskym zptisobem, vystavbu na pozemku mésta ¢i obce, koupi
druzstevniho bytu nebo konsolidaci stavajicich uvéri a puajéek investovanych do
nemovitosti. Uvér je mozné splatit od 1 do 24 mésicii. Splaceni je mozné mési¢né ¢&i
jednorazové z néasledného hypotecniho uvéru. Minimélné si lze pujcit 100 tisic a
maximalné¢ 3 miliony K& Pro vys$si ¢astku je jiz nutné zajiSténi zastavnim pravem

k nemovitosti. Uvér je mozné &erpat do vyse 90 % LTV

Americka hypotéka

Americkou hypotéku je mozné vyuzit k libovolnému ucelu. Minimalné si lze pajcit 200
tisic a maximalng 10 miliond K& Uvér je tfeba mit zajistény zastavnim pravem k
nemovitosti. Americkou hypotéku je mozné splacet az 20 let. Uvér je mozné &erpat do 24

mésict od uzavieni avérové smlouvy do vyse 70 % LTV.

Dalsim doplikovym produktem je tzv. dohoda o spravé kupni ceny, ktera se muze spolu

s hypote¢nim uvérem sjednat na kterékoli pobo¢ce Komer¢ni banky. Tato dohoda zajistuje
jistotu vyplaceni finan¢nich prostfedkli mezi kupujicim a prodavajicim. Po zaplaceni 0,2 %
ze spravované ¢astky a ptedloZeni identifika¢nich dokladd G€astnikti, kupni smlouvy a
vypisu z katastru nemovitosti ptijme banka do spravy kupni cenu nemovitosti a dle

sjednanych podminek ve smlouvé jej vyplati prodavajicimu nebo vrati zpét kupujicimu.

Vybrany produkt: Hypotec¢ni ivér

Hypotecni uvér od Komer¢ni banky slouzi pfedevsim pro koupi nemovitosti, jeji vystavbu,

rekonstrukci a dal§i ukony slouzici k financovéani investic do nemovitosti za ucelem
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bydleni. Déle je mozné pouzit z piijcené Castky 400 000 K¢ na cokoli. U hypote¢niho
uvéru je nutné zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti, ktera se musi nachazet na izemi
Ceské republiky. Mimo zastavniho prava je vyzadovano predlozeni vlastnického listu,
pojistné smlouvy K zastavené nemovitosti a dokladu, které prokazuji ucelovost. Obdobi
splaceni trva 5 az 30 let, kdy je kazdy rok umoznéno klientovi splaceni 25 % uvéru
zdarma. Urokové sazba je vzdy individualng stanovena v uvérové smlouvé, zpravidla byva

stanovena pevna zaptjéni Girokova sazba. Uvér je mozné erpat do vyse 90 % LTV.

Tabulka 4 Vyse urokové sazby podle doby fixace - Komer¢ni banka (%)

Délka fixace 1 ) 3 4 5 6 7 8 9 10 15
(v letech)

Urokova

sazba pii LTV | 3,29 | 3,29 | 2,79 | 2,79 | 2,49 | 2,49 | 2,49 | 2,49 | 2,49 | 2,49 | 2,49
(od 0- 80 %)

(80 -90%) 4,29 | 4,29 | 3,79 | 3,79 | 3,49 | 3,49 | 3,49 | 3,49 | 3,49 | 3,49 | 3,49

Zdroj: upraveno podle urokového listku Komer¢ni banky (stav k 1. 11. 2019)
V tabulce 4 jsou uvedeny urokové sazby podle doby fixace. Pokud se Kklient rozhodne
uzaviit pojiSténi schopnosti splacet u Komeréni pojistovny, dojde ke sniZzeni uroku o

0,1%p. a.

Tabulka 5 Poplatky spojené s hypoteénim uvérem u Komer¢ni banky

Vyfizeni Zadosti o iivér 2900 K¢
Mési¢ni poplatek za spravu zdarma
Poplatek za odhad - bytu 4 500 K¢
- domu 4 500 K¢
Cerpani uvéru zdarma
Opakované Cerpani uvéru X3

Zdroj: upraveno podle sazebniku Komeréni banky (stav k 1. 11. 2019)

U Hypotec¢niho Givéru pro obCany neni mozné opakované Cerpani. V piipad¢ nedoCerpani
20 % a vétsi castky uvéru v dohodnuté dobé Cerpani, ¢ini poplatek 5 % z nevycerpané

Castky.

3 Neni povoleno
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4.2.3 MONETA Money Bank

Moneta Money Bank vstoupila na ¢esky trh roku 1998 jako GE Capital Bank. Béhem let se
piejmenovala na GE Money Bank, pod timto nazvem operovala az do roku 2016. Toho
roku spolec¢nost prodala veskeré své divize, vstoupila na burzu a stala se z ni Cisté eska
banka MONETA Money bank. Nyni se dle poctu klientl fadi mezi ctvrtou nejveétsi banku

v Ceské republice. V zemi se se nachazi vice nez 200 pobocek a 650 bankomat.

Mezi hypoteéni produkty MONETA Money bank patii:

Americka hypotéka

Americkou hypotéku je mozné vyuzit k libovolnému tcelu. Minimalni vyse uvéru je 300
tisic K& Maximalni vy3e neni omezena. Uvér je tieba mit zajistény zastavnim pravem k
nemovitosti. Americkou hypotéku je mozné splacet az 20 let. Uvér je mozné &erpat do
vySe 70 % LTV. Uzavienim hypote¢niho Gvéru ziskéd klient zdarma pojisténi pro ptipad

umrti nasledkem urazu vzniklého pii dopravni nehod¢.

Investi¢ni hypotéka

Ugelem investi¢ni hypotéky je zejména financovani nemovitosti, které bude slouZit
k dal§imu podnikani. Uvér je tfeba mit zajiitény zastavnim pravem k nemovitosti.
Uvér je mozné Serpat do vyse 60 % LTV. V ojedinélych piipadech je mozné Gerpat
hypotéku az do vyse 80 % LTV. Dobu splaceni je mozné rozlozit aZ na 30 let.

Vybrany produkt: Hypoteéni ivér na bydleni

Ugelem hypoteéniho uvéru od Monety Money bank mize byt koupé, rekonstrukce nebo
vystavba nemovitosti. Dale miize byt ugelem vyporadani v ramci SMJ*, dédictvi, darovéni
a dalsi ukony slouzici k pokryti nakladii a investic do nemovitosti za ucelem bydleni.

Zaroven je mozné az 30 % z pijcené Castky pouzit na cokoli. K zajiSténi uvéru banka

4 Spole¢né jméni manzeli
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pozaduje zastavni pravo k nemovitosti, ktera musi byt pojisténa ve prospéch banky. Délka

splaceni Gvéru je 5 az 30 let. Uvér je mozné erpat do vyse 90 % LTV.

Tabulka 6 Vyse urokové sazby podle doby fixace — Moneta (%0)

Délka fixace
(v letech) e e e

Urokovi
sazba p#i LTV | 2,87 | 2,87 | 3,02 | 3,17 | 3,27
(do 80 %)

(80 -90%) 3,57 | 3,57 | 3,77 | 3,87 |4,27

Zdroj: upraveno podle urokového listku Monety (stav k 1. 11.2019)

K tvéru je moznost dobrovolné sjednat pojisténi schopnosti splacet. Pojisténi schopnosti
spléacet tedy neni podminkou pro ziskani Gvéru, pouze poskytuje zvyhodnény urok. Pro
pojisténého klienta bude trokova sazba o 0,20 % p. a. niz8i. Klient ma moznost ziskat
zvyhodnény urok. Cim vyssi zistatek bude na uétu, tim nizsi bude Grok. Kazdy rok je dale

klientovi umoznéno splatit az 50 % z vySe hypote¢niho uvéru.

Tabulka 7 : Poplatky spojené s hypote¢nim tivérem u Monety

Vyfizeni Zadosti o Givér zdarma
Mési¢ni poplatek za spravu zdarma
Poplatek za odhad - bytu zdarma
- domu zdarma *do vyse 5000 K¢
Cerpani iivéru 500 K¢
Opakované ¢erpani uvéru 500 K¢

Zdroj: upraveno podle sazebniku Monety (stav k 1. 11. 2019)

4.2.4 UniCredit Bank

UniCredit Bank zahajila poskytovani finan¢ni sluzeb v roce 2007, kdy doslo ke spojeni
bankovniho domu HVB Bank a Zivnostenské banky. Koncem roku 2013 existuje pod
jednotnym ndzvem UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Jako soucast

skupiny UnitCredit plisobi v 17 evropskych zemich.
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Mezi hypotecni produkty UniCredit Bank patfi Hypotéka na pofizeni nemovitosti.

Vybrany produkt: Hypotéka na porizeni nemovitosti

Ugelem tohoto hypoteéniho produktu je predevsim koupd nemovitosti, jeji vystavba,
rekonstrukce a dalsi ikonu slouzici k financovani investic do nemovitosti za ucelem
bydleni. Uvér je mozné &erpat az do 90% odhadni hodnoty nemovitosti. K zaji§téni Gvéru
banka pozaduje zastavni pravo k nemovitosti, ktera musi byt pojisténa ve prospéch banky.
Minimalné¢ si 1ze ptjcit 200 000 K¢, maximalni hodnota neni omezena. Obdobi splaceni
hypotéky trva 5 az 30 let. Je mozné sjednat fixni ¢i variabilni urokovou sazbu. Hypotéku je
mozné ¢erpat do 12 mésicti od podpisu uvérové smlouvy, kdy se splaci pouze uroky

z vycCerpané ¢astky. U refinancovani hypotéky banka akceptuje plivodni odhad

nemovitosti.

Tabulka 8 Vyse urokové sazby podle doby fixace - UniCredit bank (%)

Délka fixace (v letech) 5 7 10
Urokovd sazba piti LTV (do 80 %) 2,49 2,39 2,29
(80 -90%) 2,99 2,89 2,79

Zdroj: upraveno podle urokového listku UniCredit bank (stav k 1. 11. 2019)

4

Nejvyhodnéjsi urokovou sazbu je mozné ziskat pti sjednani fixace na obdobi 10 let. Pii
sjednani jednorazového pojisténi schopnosti splacet dojde ke snizeni irokové sazby o

0,3%p. a.

Tabulka 9 Poplatky spojené s hypote¢nim uvérem u UniCredit Bank

Vyfrizeni Zadosti o tivér 2900 K¢
Mési¢ni poplatek za spravu zdarma
Poplatek za odhad - bytu 3700 K¢
- domu 4900 K¢
Cerpani Gvéru zdarma
Opakované ¢erpani uvéru 900 K¢

Zdroj: upraveno podle sazebniku UniCredit bank (stav k 1. 11. 2019)
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4.2.5 Raiffeisenbank

Tato banka ptisobi na naSem trhu od roku 1993 a dle jejich celkovych aktiv je v potadi
patou nejvetsi banku v nasi zemi. Je soucasti skupiny Raiffeisen Bank International AG,
ktera operuje ve stfedni a vychodni Evropé, kde obsluhuje ptes 16,5 miliont klientt.

Na uzemi Ceské republiky ma Raiffeisenbank 119 pobocek a 145 bankomati.

Mezi hypoteéni produkty Raiffeisenbank patfi:

Hypotéka se zapoctem uspor

Hypotéka se zapoctenim uspor je uvér, ke kterému banka klientovi zalozi offsetovy spofici
ucet s nulovym uro¢enim. Mési¢ni uroky se poté budou klientovi pocitat z rozdiltt mezi
nesplacenou jistinou Uvéru a zlstatkem na Gctu. Pokud by tedy zistatek odpovidal vysi
nesplacené jistiny uvéru, klient by nemusel platit trok z avéru. Naspotenou castku si klient
mize kdykoli vybrat. Minimalné si 1ze pujé¢it 300 000 K¢, maximalni hodnota je 12

miliont K¢. Obdobi splaceni hypotéky je mozné rozlozit aZ na 30 let.

Americka hypotéka

Pro vyfizeni americké hypotéky neni nutné dolozit ti€el ivéru. Minimalné si lze pajcit
300 tisic a maximalné 5 miliont K¢&. Splaceni hypotéky je mozné rozlozit na 20 let. Uvér je
tfeba mit zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. Uvér je mozné &erpat do vyse 70 %

LTV.

Kontokorentni hypotéka

Kontokorentni hypotéka je druhem kontokorentniho Gvéru, ktery je zajiStén nemovitosti.
Pro vytizeni kontokorentniho ivéru neni nutné dolozit u¢el uvéru. Uvér je rozdélen na
obdobi &erpani a obdobi splaceni. Cerpat penézni prostiedky je mozné az do 10 let od
uzavieni kontokorentniho uvéru, pficemz se splaci troky pouze z vycerpané castky.

V tomto obdobi je klientovi umoZnéno doplatit uvér bez jakykoliv poplatkli. Po skonceni
obdobi cerpani nasleduje obdobi splaceni uvéru, které je mozné rozlozit az na 30 let.
Hypotéka se poté klientovi prevede na pravidelné anuitni splaceni S pevnou tirokovou
sazbou. Minimalni vyse uvéru je 300 tisic KE. Maximalné je mozné Cerpat 5 miliond K¢,

Vv ptipad€ dolozeni ticelu uvéru je maximalni vyse 8 milionid K¢.
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Hypotéka na prondjem

Ugelem hypotéky na pronajem je zejména financovani nemovitosti, které bude slouzit k
dal$imu podnikéani. Uvér je tieba mit zaji§tény zastavnim pravem k nemovitosti. Minimalni
vyse hypotéky je 300 tisic K¢, maximalni vyse je 20 milioni K¢. Pokud by bylo ucelem
hypotéky financovani nebytového prostoru, snizila by se maximalni vyse Givéru na 12
milion K¢. Dobu splaceni je mozné rozlozit az na 30 let, v piipadé nebytovych prostor je

splatnost hypotéky 20 let.

Piedhypotecni ivér

Minimalni vyse pfedhypoteéniho tivéru je 500 tisic K&, maximalni vyse je 4 miliony K¢.
Uvér je mozné poskytnout az na 2 roky a po ziizeni zastavniho prava k nemovitosti
plynule pfechazi na klasicky hypoteéni Gvér, klient tedy s bankou nemusi uzavirat dalsi
uvérovou smlouvu. Pfi vystavbé nemovitosti je podminkou zfizeni Gvéru, zastava

pozemku, na kterém bude budouci nemovitost stat.

Vybrany produkt: Hypotéka na bydleni

Ugelem hypotéky na bydleni mize byt koupd nemovitosti a jeji vystavba, vypotadani
majetkovych poméri ¢i koupé€ podilu v bytovém druzstvu. Minimalni vySe uvéru je

300 000 K¢, maximalné je mozné uveér cerpat do vyse 20 milionti K¢. Klient ma moznost
pouzit az 20 % z vyse hypote¢niho Givéru na cokoli. Uvér je mozné &erpat az do 90 %

LTV. Dobu splaceni je mozné rozlozit az na 30 let.
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Tabulka 10 Vyse lirokové sazby podle doby fixace — Raiffeisenbank (%)

Délka fixace (v letech) 1 2 3 4 5 6 7 10 |15
gg‘;/’;’”“ sazba pri LTV (do | 4 19 | 389 | 2,50 | 2,50 | 2,59 | 2,79 | 2,79 | 2,99 | 3,20
(80 - 90%) 479 449 319 319|319 339|339 359 389

Zdroj: zpracovano podle uvérového listku Raiffeisenbank (stav k 1. 11. 2019)

Vyse urokovych sazeb v tabulce 10 jsou pouze orienta¢ni. Banka stanovuje trokové sazby

u uvérovych produktl pro ob¢any individualné. Nejnizsi Grok je u doby fixace na 3 az 5

let. Nejvyssi sazba je u kratkodobé fixace na 1 az 2 roky.

Tabulka 11 Poplatky spojené s hypote¢nim avérem u Raiffeisenbank (K¢)

Vyfizeni Zadosti o uvér zdarma
Mésicni poplatek za spravu zdarma
Poplatek za odhad - bytu 4500

- domu 4 500
Cerpani uvéru 500
Opakované ¢erpani ivéru 500

Zdroj: zpracovano podle sazebniku Raiffeisenbank (stav k 1. 11. 2019)

4.2.6 Hypotecni banka

Hypoteéni banka, jejiz hlavnim akcionafem se stala roku 2000 spole¢nost CSOB, je tzce

specializovanou instituci, zamé&fujici se na poskytovani avéru na bydleni. V Ceské

republice je mozné si hypotecni financovani vyfidit v celkem 30 pobockach Hypotecni

banky, nebo prostiednictvim jejich obchodnich partnertt — CSOB, Postovni spofitelny a

Ceskomoravské stavebni spofitelny.

Mezi hypote¢ni produkty hypote¢ni banky patii:

Americké hypotéka

Ucelem americké hypotéky od Hypoteéni banky miize byt cokoli, co souvisi s bydlenim.

Minimalni vyse uvéru je 200 tisic K¢, maximalné je mozné Cerpat uvér do vyse 5 milionil

K¢. Fixaci urokové sazby si Ize sjednat na dobu 1, 3 nebo 5 let. Obdobi splaceni je mozné

rozlozit na 20 let. Uvér musi byt zajiitén zastavnim pravem k nemovitosti.
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Hypotéka na stavbu ¢&i rekonstrukci

Ucelem této hypotéky miize byt stavba a rekonstrukce nemovitosti, refinancovani stavajici
hypotéky, &i vypotadani majetkovych poméri. Uvér je mozné &erpat a2 do 90 % LTV.
Minimalni vySe je omezena ¢astkou 300 tisic K¢. Podminkou uvéru je zastava nemovitosti.

Dobu splaceni je mozné rozlozit na 40 let.

Zelend hypotéka

Zelena hypotéka je novinka Hypotecni banky, ktera je uréena pro zajemce o vystavbu
ekologicky Setrnych domu ¢i rekonstrukei snizujici energetickou naro¢nost. Pokud zajemce
ptedlozi bance pritkaz energetické naroénosti ve tfidé A nebo B, nebude muset hradit
poplatek za vklad na katastr nemovitosti, odhad nemovitosti. Dale umozni cerpani az 20 %

vyssi castky nad ramec dohodnutého ramce.

Vybrany produkt: Hypotéka na rodinny dum

Ugelem této hypotéky miize byt stavba a rekonstrukce nemovitosti, refinancovani stavajici
hypotéky dalsi ukony slouZzici k financovani investic do nemovitosti za ucelem bydleni.
Uvér je mozné &erpat az do 90 % LTV. Minimalni vyse je omezena ¢astkou 300 tisic K¢&.
Podminkou pro ziskani uvéru je zastava nemovitosti. Doba splaceni je 40 let. Fixaci

urokové sazby si lze sjednat na dobu 1, 3, 5 nebo 7 let.

Tabulka 12 VySe tirokové sazby podle doby fixace - Hypote¢ni banka (%0)

Délka fixace (v letech) 1 3 5 7
Urokovd sazba p¥i LTV (do 80 %) 3,19 2,79 2,79 3,02
(80 —90 %) 3,65 3,25 3,25 3,48

Zdroj: zpracovano podle trokového listku Hypoteéni banky (stav k 1. 11. 2019)

Tabulka 13 Poplatky spojené s hypoteénim tivérem u Hypote¢ni banky

Vyftizeni Zadosti o tivér zdarma
Mési¢ni poplatek za spravu zdarma
Poplatek za odhad - bytu 3900 K¢
- domu 4900 K¢
Cerpani Gvéru 1000 K¢
Opakované ¢erpani uvéru 1 000 K¢

Zdroj: zpracovano podle sazebniku Hypote¢ni banky (stav k 1. 11. 2019)
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4.3 Modelovy priklad

Pro porovnani nabidky hypote¢nich produkti byl zvolen modelovy piiklad, ktery slouzi
Kk praktickému znazornéni nabidky jednotlivych bankovnich instituci. V ramci modelového

ptikladu je pocitdno s neménnymi poplatky po celou dobu trvani hypotéky.

Modelovy piiklad tvori ¢tyi¢lenna rodina — manzelé Eva (37 let), David (40 let) a jejich
dvé nezletilé déti (7 a 9 let). David pracuje jako operator vyroby v papirné a jeho Eisty
meésicni plat ¢ini 31 400 K¢. Eva pracuje jako pokladni v supermarketu a jeji Cisty mésicni
piijem je 17 540 K¢. Spolecné ¢isté mésicni piijmy rodiny jsou 48 940 K¢&. Rodina
nevlastni Zadnou nemovitost, doposud bydli v pronajatém byt& ve Stéti. Ndjemné a ostatni
poplatky spojené s chodem domécnosti ¢ini 16 500 K¢. Manzelé v prabchu 15 let naSettili
pomoci stavebniho spotfeni 770 000 K¢. Tyto volné penézni prostiedky chtéji pouzit

k dofinancovani bydleni v¢etné zaplaceni dan¢ z nemovitosti. Maji zjem o koupi

rodinného domu ve Stéti o uZitné plose 165 m2. Cena nemovitosti je 3 200 000 K&.

Tabulka 14 Parametry modelového prikladu

Zadatel: Modelovy priklad
Pravidelny mési¢ni Cisty prijem: 48 940 K¢
PenéZni rezerva 770 000 K¢

Cena nemovitosti: 3200 000 K¢
Vyse hypotéky: 2 560 000 K¢
LTV 80 %

Fixace (v letech): 5

Doba splaceni (v letech): 20

Zdroj: vlastni zpracovani
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43.1 Vypotet pro Ceskou spofitelnu
Vypocet mési¢ni anuitni splatky Ceské spofitelny

0,0244

Il
(7

560 000 = =13 490,81 K¢

o
240

Tabulka 15 Vypoé&et celkové splatné &astky (v K&) Ceska spofitelna

Poradi® Mésiéni Urok Umor Uvér celkem
splatka

1. mésic 13 490,81 5 205,33 8 285,48 2551 714,52

2. mésic 13 490,81 5 188,49 8 302,32 2543 412,20

3. mésic 13 490,81 5171,60 8 319,21 2535 092,99
238. mésic 13 490,81 81,96 13 408,85 26 899,55
239. meésic 13 490,81 54,70 13 436,11 13 463,43
240. mésic 13 490,81 27,38 13 463,43 0

Y 3237 794 677 794 2 560 000

Zdroj: vlastni zpracovani

2 560 000 + 677 794 = 3 237 794 + 6 900 = 3 244 694 K¢

Celkova zaplacena ¢astka je souctem jistiny ve vysi 2 560 000 K¢, celkového zaplaceného

uroku ve vysi 677 794 K¢ a poplatkli spojenych s uvérem ve vysi 6 900 K¢. Vyse celkové

splatné Castky je 3 244 694 K¢.

Tabulka 16 Vypo&et DT1 a DSTI Ceska spofitelna

Vyse poskytnutého uvéru 2 560 000 K¢
Cisty roéni piijem 587 280 K&
Vyse mésicnich splatek 13 491 K¢

5 Celkem 240 mésicia
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Cisty mési¢ni piijem 48 940 K¢&

DTI 4,36

DSTI 27,57 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet parametru DTI zavisi na vysi poskytnutého uvéru a ¢istém ro¢nim piijmu zadatele
o Gvér. Vyse DTI je 4,36. Zadatel tedy nepiekraduje devitinasobek jeho &istého roéniho
piijmu.

Vypocet parametru DSTI zavisi na vysi mé&sicnich splatek a vysi ¢istého mési¢niho piijmu
zadatele o uvér. Vyse DSTI je 27,57 %. Vyse DTSI tedy nepickratuje maximalni
povolenou hodnotu 45 %.

Tabulka 17 Vypoé&et RPSN a koeficientu navyseni Ceska spofitelna

Vyse poskytnutého uvéru 2 560 000 K¢
Zaplacend ¢astka celkem 3 244 694 K¢&
Vyse urokové sazby 2,44 % p.a
VysSe mésicni splatky 13491 K¢&
Pocet mésicnich splatek 240
Jednorazové poplatky celkem 6 900 K¢
Pravidelné poplatky celkem 0 K¢

RPSN 2,50
Koeficient navySeni 1,27

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet RPSN zavisi na vysi urokové sazby hypotéky a poplatcich spojenych s tivérem.
Modelova rodina u hypoteéniho uvéru u Ceské spotitelny neplati pravidelné poplatky —
predevsim poplatky za spravu a vedeni Uc¢tu. Jednordazovy poplatek ve vysi 6 900 K¢ tvoti
poplatek za ocenéni nemovitosti a poplatek za vklad do katastru nemovitosti. VySe RPSN
je 2,50 %.

Vyse koeficientu navyseni je 1,27. To znamena, Zze modelova rodina zaplati poskytovateli

uvéru celkem o 27 % z pujcené ¢astky vice.
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4.3.2 Vypocet pro Komercni banku

Vypocet mésicni anuitni splatky Komercni banka

Il
[

o

560 000 =

0, 0249

240
1

0,0249
1 | —

1"?

=13 553,05 K¢

Tabulka 18 Vypocet celkové splatné ¢astky (v K¢) Komeréni banka

Poradi® Mési¢ni Urok Umor Uvér celkem
splatka

1. mésic 13 553, 05 5312,00 8 241,05 2 551 758,95

2. mésic 13 553, 05 5294,90 8 258,15 2 543 500,81

3. mésic 13 553, 05 5277,76 8 275,28 2 535 225,53
238. mésic 13 553, 05 84,02 13 469,03 27 021,96
239. meésic 13 553, 05 56,07 13 496,98 13 524,98
240. mésic 13 553, 05 28,06 13 524,98 0

Y 3252732 692 732 2 560 000

Zdroj: vlastni zpracovani

2 560 000 + 692 732 = 3 252 732 + 9 400 = 3 262 132 K¢

Celkova zaplacena ¢astka je souctem jistiny ve vysi 2 560 000 K¢, celkového zaplaceného

uroku ve vysi 692 732 K¢ a poplatkti spojenych s avérem ve vysi 9 400 K¢&. Vyse celkové
splatné Castky je 3 262 132 K¢.

Tabulka 19 Vypocet DTI a DSTI Komer¢ni banka

Vyse poskytnutého uvéru 2 560 000 K¢
Cisty roéni piijem 587 280 K&
Vyse mésicnich splatek 13 553 K¢
Cisty mésiéni piijem 48 940 K¢&

6 Celkem 240 mésica
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DTI 4,36

DSTI 27,69 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet parametru DTI zavisi na vys$i poskytnutého uvéru a ¢istém ro¢nim piijmu zadatele
o Gvér. Vyse DTI je 4,36. Zadatel tedy nepiekracuje devitinasobek jeho &istého roéniho
piijmu.

Vypocet parametru DSTI zavisi na vysi mésicnich splatek a vysi Cistého mésicniho piijmu
zadatele o uvér. VySe DSTI je 27,69 %. VySe DTSI tedy neptekracuje maximalni

povolenou hodnotu 45 %.

Tabulka 20 Vypocet RPSN a koeficientu navySeni Komer¢ni banka

Vyse poskytnutého uvéru 2 560 000 K¢
Zaplacena ¢astka celkem 3262 132 K¢
Vyse urokové sazby 2,49 % p.a
Vyse mésicni splatky 13 553 K¢
Pocet mésicnich splatek 240
Jednorazové poplatky celkem 9400 K¢
Pravidelné poplatky celkem 0 K¢

RPSN 2,56
Koeficient navySeni 1,27

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet RPSN zavisi na vysi urokové sazby hypotéky a poplatcich spojenych s uvérem.
Modelova rodina u hypote¢niho tivéru u Komer¢ni banky neplati pravidelné poplatky —
ptedevsim poplatky za spravu a vedeni Uc¢tu. Jednorazovy poplatek ve vysi 9 400 K¢ tvoii
poplatek za zpracovani a vyhodnoceni Zadosti o Gvér, poplatek za ocenéni nemovitosti a
poplatek za vklad do katastru nemovitosti. VySe RPSN je 2,56 %.

Vyse koeficientu navyseni je 1,27. To znamend, Ze modelova rodina zaplati poskytovateli

uvéru celkem o 27 % z ptjcené ¢astky vice.
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4.3.3 Vypocet pro MONETU Money Bank

Vypocet mésicni anuitni splatky Moneta

Il
()

o

Tabulka 21 Vypocet celkové splatné splatky (v K& MONETA

560 000 =

0, 0302

240

=14 223,34 K¢

Poradi’ Mési¢ni Urok Umor Uvér celkem
splatka

1. mésic 14 223, 34 6 442,67 7 780,68 2552 219,32

2. mésic 14 223, 34 6 423,09 7 800,26 2 544 419,07

3. mésic 14 223, 34 6 403,45 7 819,89 2 536 599,18
238. meésic 14 223, 34 106,85 14 116,49 28 339,66
239. meésic 14 223, 34 71,32 14 152,02 14 187,64
240. mésic 14 223, 34 35,71 14 187,64 0

> 3413 602 853 602 2 560 000

Zdroj: vlastni zpracovani

2 560 000 + 853 602 = 3 413 602 + 2 500 = 3 416 102 K¢&

Celkova zaplacena ¢astka je souctem jistiny ve vysi 2 560 000 K¢, celkového zaplaceného

uroku ve vysi 853 602 K¢ a poplatkii spojenych s tvérem ve vysi 2 500 K¢. Vyse celkové
splatné Castky je 3 416 102 K¢.

Tabulka 22 Vypocéet DTI a DSTI MONETA

Vyse poskytnutého uvéru 2 560 000 K¢
Cisty roéni piijem 587 280 K&
VysSe mésicnich splatek 14 223 K¢&

7 Celkem 240 mésict
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Cisty mési¢ni piijem 48 940 K¢&

DTI 4,36

DSTI 29,06 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet parametru DTI zavisi na vysi poskytnutého Gvéru a Cistém rocnim piijmu Zadatele
o uvér. Vyse DTI je 4,36. Zadatel tedy nepiekraduje devitinasobek jeho ¢istého roéniho
ptijmu.

Vypocet parametru DSTI zavisi na vysi mésicnich splatek a vysi Cistého mésicniho piijmu
zadatele o uvér. VySe DSTI je 29,06 %. VySe DTSI tedy neptfekracuje maximalni

povolenou hodnotu 45 %.

Tabulka 23 Vypocet RPSN a koeficientu navy§eni MONETA

Vyse poskytnutého uvéru 2 560 000 K¢
Zaplacena ¢astka celkem 3416 102 K¢
Vyse trokové sazby 3,02% p.a
Vyse mésicni splatky 14223 K¢
Pocet mésicnich splatek 240
Jednorazové poplatky celkem 2 500 K¢
Pravidelné poplatky celkem 0 K¢

RPSN 3,07
Koeficient navyseni 1,33

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet RPSN zavisi na vysi tirokové sazby hypotéky a poplatcich spojenych s tivérem.
Modelova rodina u hypote¢niho uvéru u Monety neplati pravidelné poplatky — predevsim
poplatky za spravu a vedeni G¢tu. Jednorazovy poplatek ve vysi 2 500 K¢ tvoii poplatek za
vklad do katastru nemovitosti a poplatek za Cerpani tvért. Vyse RPSN je 3,07 %.

Vyse koeficientu navyseni je 1,33. To znamena, Ze modelova rodina zaplati poskytovateli

uveéru celkem o 33 % z ptjcené ¢astky vice.
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4.3.4 Vypocet pro UniCredit bank

Vypocet mésiéni anuitni splatky UniCredit bank

Zdroj: vlastni zpracovani

2 560 000 + 962 732 = 3 252 732 + 9 800 = 3 262 532 K¢

0.0249
a =2 560 000 = S0 =13 553,05 K¢
1 — —_—
0.0249
T
Tabulka 24 Vypocet imoru (v K¢&) UniCredit Bank
Poradi® Mésiéni Urok Umor Uvér celkem
splatka
1. mésic 13553, 05 5312,00 8 241,05 2 551 758,95
2. mesic 13 553, 05 5294,90 8 258,15 2 543 500,81
3. mé&sic 13553, 05 5277,76 8 275,28 2 535 225,53
238. mésic 13 553, 05 84,02 13 469,03 27 021,96
239. mésic 13 553, 05 56,07 13 496,98 13 524,98
240. mésic 13 553, 05 28,06 13 524,98 0
)M 3252732 692 732 2 560 000

Celkova zaplacena c¢astka je souctem jistiny ve vysi 2 560 000 K¢, celkového zaplaceného

uroku ve vysi 692 732 K¢ a poplatkt spojenych s urokem ve vysi 9 800 K¢&. Vyse celkové

splatné ¢astky je 3 262 532 K¢.

Tabulka 25 Vypocéet DTI a DSTI UniCredit bank

Vyse poskytnutého uvéru 2 560 000 K¢
Cisty roéni piijem 587 280 K&
Vyse mésicnich splatek 13 553 K¢
Cisty mésiéni piijem 48 940 K¢&

8 Celkem 240 mésict
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DTI 4,36

DSTI 27,69 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet parametru DTI zavisi na vysi poskytnutého tvéru a €istém rocnim piijmu zadatele
o Gvér. Vyse DTI je 4,36. Zadatel tedy nepiekracuje devitinasobek jeho &istého roéniho
piijmu.

Vypocet parametru DSTI zavisi na vysi mé&sicnich splatek a vysi €istétho mésic¢niho piijmu
zadatele o uvér. VySe DSTI je 27,69 %. VySe DTSI tedy neptfekracuje maximalni

povolenou hodnotu 45 %.

Tabulka 26 Vypocet RPSN a koeficientu navySeni UniCredit bank

Vyse poskytnutého uvéru 2 560 000 K¢
Zaplacena ¢astka celkem 3262 532 K¢&
Vyse urokové sazby 2,49 % p.a
Vyse mésicni splatky 13 553 K¢
Pocet mésicnich splatek 240
Jednorazové poplatky celkem 9 800 K¢
Pravidelné poplatky celkem 0 K¢

RPSN 2,56
Koeficient navySeni 1,27

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet RPSN zavisi na vysi trokové sazby hypotéky a poplatcich spojenych s uvérem.
Modelova rodina u hypote¢niho tivéru u UniCredit Bank neplati pravidelné poplatky —
predevsim poplatky za spravu a vedeni Gctu. Jednordzovy poplatek ve vysi 9 800 K¢ tvori
poplatek za vklad do katastru nemovitosti, poplatek za ocenéni nemovitosti a poplatek za
zpracovani a vyhodnoceni zadosti o uvér. Vyse RPSN je 2,56 %. Vyse koeficientu navyseni
je 1,27. To znamena, Ze modelova rodina zaplati poskytovateli tvéru celkem o 27 %

Z pijcené Castky vice.
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4.3.5 Vypocet pro Raiffeisenbank
Vypocet mésiéni anuitni splatky Reiffeisenbank

0,0275

Il
[

560 000 = =13 879,46 K¢

o
240

Tabulka 27 Vypocet celkové splatné splatky (v K¢) Reiffeisenbank

Poradi® Mési¢ni Urok Umor Uvér celkem
splatka

1. mésic 13 879,46 5 866,67 8 012,79 2 551 987,21

2. mésic 13 879,46 5 848,30 8 031,15 2 543 956,06

3. mésic 13 879,46 5 829,90 8 049,56 2 535 906,50
238. mésic 13 879,46 94,99 13 784,47 27 663,78
239. meésic 13 879,46 63,40 13 816,06 13 847,72
240. mésic 13 879,46 31,73 13 847,72 0

> 3331070 771 070 2 560 000

Zdroj: vlastni zpracovani

2 560000 + 771070 =3 331 070 + 7 000 = 3 338 070

Celkova zaplacena ¢astka je souctem jistiny ve vysi 2 560 000 K¢, celkového zaplaceného

uroku ve vysi 771 070 K¢ a poplatkti spojenych s uvérem ve vysi 7 000 K¢. Vyse celkové

splatné ¢astky je 3 338 070 K¢.

Tabulka 28 Vypocet DTI a DSTI Reiffeisenbank

Vyse poskytnutého uvéru 2 560 000 K¢

Cisty ro¢ni piijem 587 280 K¢

Vyse mésicnich splatek 13 879 K¢

9 Celkem 240 mésica
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Cisty mési¢ni piijem 48 940 K¢&

DTI 4,36

DSTI 28,36 %0

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet parametru DTI zavisi na vysi poskytnutého uvéru a ¢istém ro¢nim piijmu zadatele
o uvér. Vyse DTI je 4,36. Zadatel tedy nepiekracuje devitinasobek jeho ¢istého roéniho
piijmu.

Vypocet parametru DSTI zavisi na vysi mesicnich splatek a vysi Cistého mési¢niho piijmu
zadatele o uvér. VySe DSTI je 28,36 %. VySe DTSI tedy nepfekrauje maximalni

povolenou hodnotu 45 %.

Tabulka 29 Vypocet RPSN a koeficientu navySeni Reiffeisenbank

Vyse poskytnutého uvéru 2 560 000 K¢
Zaplacena Castka celkem 3338 070 K&
Vyse urokové sazby 2,715%p.a
VysSe mésicni splatky 13 879 K¢&
Pocet mésicnich splatek 240
Jednorazové poplatky celkem 7 000 K¢
Pravidelné poplatky celkem 0 K¢

RPSN 2,82
Koeficient navySeni 1,30

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet RPSN zavisi na vysi tirokové sazby hypotéky a poplatcich spojenych s tivérem.
Modelova rodina u hypote¢niho Gvéru u Reiffeisenbank neplati pravidelné poplatky —
predevsim poplatky za spravu a vedeni u¢tu. Jednorazovy poplatek ve vysi 7 000 K¢ tvori
poplatek za vklad do katastru nemovitosti, poplatek za Cerpani uvérd a poplatek za ocenéni
nemovitosti. Vyse RPSN je 2,82 %. Vyse koeficientu navyseni je 1,30. To znamena, ze

modelova rodina zaplati poskytovateli tvéru celkem o0 30 % z pujcené ¢astky vice.

69




4.3.6 Vypocet pro Hypote¢ni banku
Vypocet mésicni anuitni splatky Hypotecni banky

0,0279

12
560 000 = a0 13 930,09 K¢

Il
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a

0,0279
1_—

1"?

Tabulka 30 Vypocet celkové splatné splatky (v K¢) Hypoteéni banka

Poradi'® Mésiéni splatka Urok Umor Uvér celkem

1. mésic 13 930,09 5952,00 7 978,09 2 551 987,21

2. mésic 13930, 09 5933,45 7 996,64 2 543 956,06

3. mésic 13 930, 09 5914,86 8 015,23 2 535 906,50
238. Ilnésic 13 93.0, 09 96;71 13 8é3,38 27 763,31
239. mésic 13930, 09 64,55 13 865,54 13 897,78
240. mésic 13930, 09 32,31 13 897,78 0

Y 3343 222 783 222 2 560 000

Zdroj: vlastni zpracovani

2 560 000 + 783 222 = 3 343 222 + 7 900 = 3 351 122 K¢

10 Celkem 240 mésict
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Celkova zaplacena ¢astka je souctem jistiny ve vysi 2 560 000 K¢, celkového zaplaceného
uroku ve vysi 783 222 K¢ a poplatktl spojenych s tavérem ve vysi 7 900 K¢. Vyse celkové
splatné Castky je 3 351 122 K¢.

Tabulka 31 Vypocéet DTI a DSTI Hypote¢ni banka

Vyse poskytnutého uvéru 2 560 000 K¢
Cisty roéni piijem 587 280 K&
Vyse mésicnich splatek 13 879 K¢
Cisty mésiéni piijem 48 940 K¢
DTI 4,36

DSTI 28,46 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet parametru DTI zavisi na vysi poskytnutého Gvéru a Cistém ro¢nim piijmu zadatele
o Gvér. Vyse DTI je 4,36. Zadatel tedy nepiekraduje devitinasobek jeho &istého roéniho
piijmu.

Vypocet parametru DSTI zavisi na vysi mésicnich splatek a vysi ¢istého mési¢niho piijmu
zadatele o uvér. Vyse DSTI je 28,46 %. VySe DTSI tedy nepiekracuje maximalni
povolenou hodnotu 45 %.

Tabulka 32 Vypocet RPSN a koeficientu navySeni Hypote¢ni banka

Vyse poskytnutého uvéru 2 560 000 K¢
Zaplacena Castka celkem 3351122 K¢
Vyse trokové sazby 2,79 % p.a
Vyse mésicni splatky 13 930 K¢
Pocet mésicnich splatek 240
Jednorazové poplatky celkem 7900 K¢
Pravidelné poplatky celkem 0 K¢

RPSN 2,86
Koeficient navySeni 1,31

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet RPSN zavisi na vysi urokové sazby hypotéky a poplatcich spojenych s avérem.
Modelova rodina u hypote¢niho tvéru u Hypote¢ni banky neplati pravidelné poplatky —
predevsim poplatky za spravu a vedeni Gctu. Jednoradzovy poplatek ve vysi 7 900 K¢ tvori
poplatek za ocenéni nemovitosti, poplatek za vklad do katastru nemovitosti a poplatek za
cerpani uvéru. VySe RPSN je 2,86 %. Vyse koeficientu navySeni je 1,31. To znamena, Ze

modelova rodina zaplati poskytovateli ivéru celkem o 31 % z piijcené ¢astky vice.
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4.4 Komparace vybranych produktu bank

Tato kapitola obsahuje komparaci vybranych produkti analyzovanych bankovnich

instituci. Zvoleny hypotecni produkt byl vybran na zakladé porovnatelnosti s produkty

konkuren¢nich bank.

Kritéria, zvolena jako pfedmét komparace jsou nasledujici:

Vyse LTV

e Doba fixace

e Doba splaceni

e Vyse hypotec¢niho uvéru
e Nutnost zastavniho prava

YV wtw

e Nejbéznéjsi poplatky

Tabulka 33 Zakladni parametry vybranych produkti: 1.

Cast

Banka L) ¢! N MONETA
spofitelna banka
Produkt Hypote¢ni Hypotecni Hypotec¢ni uvér na
avér avér bydleni
Vyse LTV ‘;5 80-90% 80-90% 80-90%
= ) P
= Doba fixace ‘2‘5 az 20 let az 15 let azna 10 let
=
e £
= S 5 let 5 let 5 let
g Doba splaceni .
<
g & 30 let 30 let 30 let
=
=
= =
= S 375 000 K¢ 200 000 K¢ 300 000 K¢
N1 Vyse hypoteéni
avéru 2
‘EG Neuvedeno Neuvedeno Neuvedeno
Zastavni pravo Ano Ano Ano
Ucel Ano Ano Ano

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 34 Zakladni parametry vybranych produkti: 2. ¢ast

Banka Raiffeisenbank Hypote¢ni banka Urg;;id't
. . Hypotéka na
Hypotéka na Hypotéka na v .
ATl bydleni rodinny dim porizeni
nemovitosti
<
Vyse LTV ‘25 80-90% 80-90% 80-90%
= .
T i >
’E Doba fixace ‘25 az 15 let az 7 let az 10 let
>
S
2 =
| S 5 let 5 let 5 let
g -
< | Doba splaceni
\E.‘ ><
= g 30 let 40 let 30 let
]
= .
N < 300 000 K& 300 000 K& 200 000 K&
Vyse hypotec¢ni
uvéru %
‘25 20 000 000 K¢ Neuvedena Neuvedena
Zastavni pravo Ano Ano Ano
Ukel Ano Ano Ano

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulek 33 a 34 vyplyva, Ze vsichni vybrani hypote¢ni poskytovatelé nabizi hypote¢ni
Gvér az do vyse 90 % LTV. Po zavedeni opatieni CNB je viak nutné dodrzovat 15 % limit
z celkového objemu poskytnutych hypoték. S vysSim stupném LTV je spojeno vyssi
uroceni uveéru.

Nejdelsi dobu fixace si Ize sjednat u Ceské spofitelny, nabizi fixaci na dobu az 20 let.
Komer¢ni banka a Raiffeisenbank umoznuji fixaci az na 15 let. Moneta a UniCredit Bank
nabizi fixaci az na 10 let.

U vétsiny bankovnich instituci si dobu splaceni miize klient rozlozit standardné na 5 az 30

let. Vyjimku tvoii hypotecni banka, ktera nabizi moznost rozlozeni tivéru na 5 az 40 let.
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Nejnizsi vysi uvéru lze Cerpat u UniCredit Bank a Komercni banky, kde je mozné sjednat

hypotéku ve vysi 200 000 K¢. U Monety, Raiffeisenbank, Hypotecni banky a Unicredit

bank je mozné &erpat Gvér ve vysi 300 000 Ké&. U Ceské spofitelna dosahuje minimalni

vyse mozného uvéru 375 000 K¢. Naopak maximalni vysi uvéru vétsina bankovnich

poskytovatelti neuvadi. Pouze u Raiffeisenbank je maximalni vy$e uvéru ohranicena

20 000 000 Ke¢.

U vSech hypote¢nich produkti je k zajisténi uvéru bankovnimi poskytovateli pozadovano

zéstavni pravo k nemovitosti, ktera musi byt pojisténa ve prospéch dané banky. Uelem u

vSech vybranych hypote¢nich produkti musi byt predevsim koupé nemovitosti, jeji

vystavba, rekonstrukce a dalsi ikony slouzici k financovani investic do nemovitosti za

ucelem bydleni.

Tabulka 35 Srovnani vybranych poplatki (K¢)

Ceska Komer¢ni

LS sporitelna banka

Moneta

UniCredit
Bank

Raiffeisenbank

Hypotecni
banka

Vyfizeni a
hypotecniho zdarma 2900 zdarma
uvéru

2900

zdarma

zdarma

Poplatek za sdarma
odhad 3900 4 500 11
bytu

3700

4 500

3900

Poplatek za
odhad
rodinného
domu

4900 4500 zdarma®?

4900

4500

4900

Cerpani

. v zdarma zdarma 500
uveru

zdarma

500

1000

Opakované

. 500 nelze'® 500
cerpanl uveru

500

500

1000

Cerpani na
navrh na 2 000 1500 1000
vklad

1900

1500

1900

Poplatek za
vklad a
vymaz 2 000 2000 2 000

zastavniho

prava do KN

2000

2 000

2 000

1 do vyse 5000 K¢
12 do vyse 5000 K¢
13 Poplatek 5% z nevycerpané ¢astky.
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Potvrzeni o
vySi
zaplacenych
uroki

250 200 50 zdarma 250 100

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyfrizeni hypote¢niho uvéru

Vyfizeni hypote¢niho uvéru zahrnuje vyhodnoceni zadosti o tvér a poskytnuti uvéru.
Ceska spotitelna, Moneta, Raiffeisenbank a Hypote¢ni banka nabizeji vyfizeni
hypote¢niho tivéru zdarma. U Komer¢ni banky a UniCredit bank je tato sluzba zpoplatnéna

2 900 K¢.

Mésicni poplatek za spravu

Mg¢sicni poplatek za spravu netctuje zadna z uvedenych bankovnich instituci.

Poplatek za odhad nemovitosti

Odhad nemovitosti je jednim ze zakladnich poZadavki pro vyfizeni hypote¢niho uvéru.
Zadatel si vybira ze seznamu externich odhadct spolupracujicich s danou bankou, poté je
mu natétovan poplatek uvedeny v sazebniku banky. V Ceské spofitelng, UniCredit Bank a
Hypote¢ni bance je poplatek za odhad rodinného domu 4 900 K¢. Komer¢ni banka a
Raiffeisenbank poZaduje poplatek 4 500 K&. Moneta zajistuje odhad rodinného domu a
bytu v hodnoté do 5 000 K¢ zdarma.

Cerpani ivéru

Cerpani Givéru je zdarma pro klienty Ceské spofitelny, Komeréni banky a UniCredit bank.
Poplatek ve vysi 500 K¢ vyzaduji pfi prvnim ¢erpani uveéru banky Moneta a
Raiffeisenbank. Nejvyssi poplatek za ¢erpani uveru ve vysi 1 000 K¢ pozaduje Hypotecni

banka.

Opakované ¢erpani avéru

Opakované ¢erpani Gvéru je Ceské spofitelny, Monety, UniCredit Bank a Raiffeisenbank
zpoplatnéno 500 K¢&. Nejvétsi poplatek klient zaplati u Hypoteéni banky. Komeréni banka
neumoziuje opakované ¢erpani. V ptipad€ nedocerpani 20 % a vétsi ¢astky tveéru v

dohodnuté dobé€ Cerpani ¢ini poplatek 5% z nevycerpané ¢astky.
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Cerpéni na navrh na vklad

Aby bylo mozné Cerpat hypotecni Gvér, je nejdiive nutné zanést do katastru nemovitosti
navrh na vklad zastavniho prava banky. Pro urychleni procesu Cerpani hypotecniho tvéru
banky umoznuji ¢erpat avér po piedlozeni navrhu na vklad zastavniho prava. Tento zptsob

Cvwr

poplatek 2 000 K¢ si uétuje Ceska spofitelna.

Potvrzeni o vysi zaplacenych uroki

Potvrzeni o vysi zaplacenych urokt poskytuji bankovni instituce svym klientim vzdy
zatatkem roku. Nejvyssi poplatek vyZzaduje od svych klientt Raiffeisenbank a Ceska
spofitelna. Nejmensi poplatek vyZaduje Moneta a UniCredit Bank, ktera si netuctuje

poplatek za vystaveni potvrzeni o vysi zaplacenych urokl pro danové ucely.

4.4.1 Aplikace na modelovy priklad

V nésledujici podkapitole budou hypotecni produkty bankovnich poskytovatelli aplikované
na modelovy ptiklad. Nasledn¢ budou komparovany na zéklad¢ nize zvolenych kritérii.
Do tabulky €. 36 budou déle doplnény ukazatele DTI a DSTI za ucelem zjisténi, zda

modelova rodina spliiuje nova kritéria pro udéleni hypotec¢niho uvéru.

Kritéria, zvolena jako pfedmét komparace jsou nasledujici:

e Urokova sazba

e VySe mé&sicni splatky

o Castka pfeplacena na tirocich

e Poplatky spojené s uvérem: - pro ucely vypo¢tu RPSN a naslednou komparaci bylo
pocitano s nasledujici poplatky: poplatek za vytizeni a zpracovani hypote¢niho
uvéru, poplatek za Cerpani tvéru, poplatek za odhad RD, Poplatek za vklad
zastavniho prava do KN.

e Koeficient navyseni

e RPSN

e Zaplaceno celkem
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Tabulka 36 Vypocet modelového prikladu

Ceska | Komeréni UniCredit | Reiffeisen | Hypote¢ni
,Banka sporitelna | banka MZIEE Bank bank banka
Urokova
il 2 44 2,49 3,02 2,49 2,75 2,79
Vyse
mesient 13 491 13 553 14 223 13 553 13 879 13 930
splatky
(K¢)
Pieplaceno
na urocich | 55559, | 592 732 853 602 692732 | 771070 | 783222
celkem
(K¢)
Poplatky
celkem 6900 9 400 2500 9 800 7 000 7 900
(K¢)
INCEliCIEntY ) ., 1,27 1,33 1,27 1,30 1,31
navyseni
RPSN 2.50 2,56 3,07 2,56 2.82 2.86
Celkem
zaplaceno | 3244694 | 3262132 | 3416102 | 3262532 | 3338070 | 3351122
(K¢)
DTI 4,36 4,36 4.36 4,36 4,36 436
DSTI (%) | 27,57 27.69 29.06 27 69 28 36 28 46

Zdroj: vlastni zpracovani

vvvvvv

cvwr

2,44 % p. a. klientovi poskytuje Ceské spofitelna, irokové sazba zohlediiuje 0,5 % slevu za

aktivni vyuZzivani Osobniho G¢tu Ceské spofitelny. Klient miize dale dobrovolné uzavfit

pojisténi schopnosti splacet. Za sjednané pojisténi u CS dojde ke snizeni trokové sazby o

0,2 %. Urokovou sazbu Ceské spofitelny je tedy mozné jesté ponizit na 2, 24 % p. a.

cvwr

vysi 13 491 K¢. Dalsi vyhodné trokové sazby patii Komeréni bance a UniCredit Bank.
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Oba bankovni poskytovatele nabizeji stejné velkou trokovou sazbu ve vysi 2,49 % p. a.
Nejvyssi urokovou sazbu 3,02 % p. a. nabizi Moneta.

Nejnizsi mésiéni splatka tedy vychazi u Ceské spofitelny a poté u Komeréni banky a
Unicredit bank.

Na arocich modelova rodina pieplati nejméné u Ceské spofitelny, celkem 677 794 K¢&, to je
o 14 % méné¢, nez by pieplatila u hypotecniho uvéru od Monety. Moneta nabizi nejvyssi
tirokovou sazbu ze souboru vybranych hypote¢nich poskytovatelti. Céstka pieplacena na
celkovych trocich je tak nejvyssi. V porovnani s Monetou zaplati klient na celkovych
urocich u Komeréni banky a UniCredit Bank mén¢ pfiblizné o 19 %, u Raiffeisenbank o
10 % mén¢ a u Hypotecni banky 0 9 % méné.

Moneta poskytuje odhad nemovitosti do 5000 K¢ zdarma. Dal$im hypote¢nim
poskytovatelem, jehoz poplatky jsou v piiméfené vysi je Ceska spofitelna. Nejvyssi
poplatky ve vysi 9 000 K¢ pozaduje UniCredi Bank. Tato banka jako jedina spolu
s Komer¢ni bankou pozaduji od Zadatele o Gvér poplatek za zpracovani a vyfizeni uvéru.
Nejnizsi koeficient navyseni 1,27 vychazi u Ceské spofitelny, Komeréni banky a UniCredit
bank, pravé u téchto bankovnich instituci zaplati rodina nejméné. Nejvyssi koeficient
navyseni vychazi u Monety, zde je nutné zaplatit celkem 0 33 % z ptij¢ené Castky vice.

Dle ukazatelt DTI a DSTI spliiuje rodina podminky pro poskytnuti hypote¢niho Gvéru u

vSech bankovnich instituci.

Na zékladé€ vySe provedené komparace dle zvolenych kritérii, nejvyhodné;si nabidku pro
financovani bydleni modelové rodiny piedlozila Ceska spofitelna. Rodina bude v tomto
ptipad¢ splacet mésicni splatku avéru ve vysi 13491 K¢, pficemz na urocich preplati
celkem 677 794 K¢. To je v porovnani s ostatnimi bankovnimi poskytovateli nejnizsi
Castka. Rodina ma zdjem o hypotéku ve vysi 2560000 K¢ Po zapocitani jistiny,
celkovych turokii a poplatki spojenych s tvérem zaplati za hypotecni uvér celkem

3 244 694 K¢.
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5 Vysledky a diskuze

Pro zhodnoceni jednotlivych nabidek hypotecnich uvéri byly vyuzity informace
z relevantnich zdroji dat - webovych stranek a dokument jednotlivych bankovnich
poskytovatelti. V diplomové praci jsou vyuzity poznatky z pisemné a osobni komunikace
s bankovnimi poradci jednotlivych hypote¢nich bank. Na zakladé vyse provedené analyzy
a komparace byla vybrana nejvyhodnéjsi nabidka pro financovani bydleni modelové
rodiny, tj. Ceska spo¥itelna.

Ceska spofitelna nabizi §irokou $kalu hypoteénich produktii a sluzeb. Jedna se o nejveétsi
banku s dlouhodobou stabilni pozici na naSem trhu, coz ji umoZiuje nastaveni
vyhodnéjsich podminek hypotéky. Rodina bude v tomto pfipadé splacet mésic¢ni splatku
uvéru ve vysi 13 491 K¢ po dobu 20 let, pfi¢emz na arocich uhradi celkem 677 794 K¢. Po
zapocitani jistiny, celkovych urokd a poplatkil spojenych s Gvérem zaplati za hypotecni
uvér nejméné ze vSech posuzovanych bankovnich poskytovatelu, tedy celkem
3 244 694 K¢&. Vyse koeficientu navyseni je 1,27. To znamena, ze modelova rodina zaplati
Ceské spotitelng celkem 0 27 % z puijéené &astky vice.

Modelova rodina dosahovala zadouci hladiny ukazateld DTI a DSTI.

Hodnota ukazatele DTI je 4,36 a hodnota ukazatele DSTI je 27,57 %. Zadatel tedy
nepiekracuje devitinasobek jeho Cistého ro¢niho pfijmu, a ani maximalni povolenou
hodnotu 45 %. Pokud by modelova rodina nespliovala tyto parametry, jejich Sance na
potizeni vlastniho bydleni by byla velmi omezena az nulova. V soucasnosti je moZné
zazadat o tzv. statni hypotéku, coz mlze byt alternativa k financovani bydleni tvérem pfi
nesplnéni limitd ukazatela CNB. Tato statni podpora financovani bydleni je uréena
predev§im pro mladé rodiny. Modelova rodina vSak nespliuje zakladni podminky nutné
pro Cerpani této podpory. Jeden z manzelského paru by musel byt mladsi 36 let. | v ptipadé
splnéni podminek by modelova rodina mohla ¢erpat Gvér na rodinny diim pouze do vyse
2 000 000 K¢. To by k financovani celé ¢astky nestacilo a rodina by tak musela vyuzit
k dofinancovani spotiebitelsky uvér. Statni hypotéka tedy poskytuje spiSe doplitkovou
pomoc pri financovani vlastniho bydleni.

Autorka prace doporucuje upravit podminky pro ziskani statni hypotéky. V soucasnosti lze
Cerpat uveér do vyse 2 000 000 K¢ na koupi rodinného domu o maximalni podlahové plose
140 m2 a na koupi bytu o maximalni podlahové plose 75 m2 lze Cerpat uvér do vyse

1200000 K¢. Takto nizko stanovené limity vySe Gvéru neodpovidaji cenam rodinnych
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domii a bytd, zjm. ve vétsich méstech. Zadatelé o tvér se proto musi omezit na venkov a
regiony s levnym bydlenim. Statni hypotéka predev§im netesi hlavni problém, se kterym se
potykaji mladé rodiny pii volbé financovani svého bydleni. Jedna se 0 nedostate¢nost
vlastnich zdroji ve vysi 20 %, nutnych k dofinancovani Gvéru.

Dilgim cilem diplomové prace bylo zhodnoceni hypote¢niho trhu v Ceské republice.
Hypoteéni trh v Ceské republice se neustale vyviji, a predev§im v poslednich letech doslo
k fadé vyznamnych zmén. Vyraznymi zménami proSla v prvni fadé legislativni uprava
hypotec¢niho Givérovani. Pivodni zdkon €. 145/2010 Sb. o spotiebitelském tvéru byl zrusen
a nahrazen zékonem ¢. 254/2016 Sb. Cilem bylo pfedevsim zlepSeni postaveni a ochrany
spotiebitele. Dale doslo k fadé¢ omezeni a zpfisnovani podminek poskytovani hypotecnich
avéra ze strany CNB. V druhé poloving roku 2017 vydala CNB nové doporuéeni, které
mélo za nasledek snizeni objemli nov€ poskytnutych hypoték. Omezeni se tykalo
poskytovani hypoték nad 90 % zastavni hodnoty nemovitosti a hypoték v kategorii 80 % az
90 % LTV, kterych bylo nové mozné poskytnout jen 15 % zadatelim. V fijnu
nasledujiciho roku doslo k dal§imu zptisnéni podminek. Vyse dluhu z4jemce o tivér nesmi
nové piekrogit devitindsobek jeho roéniho &istého piijmu. Zadatel o uvér ma dale vynalozit
na splatku dluhu maximalné 45 % svého mésicniho ¢istého piijmu. Toto doporuceni
omezuje dostupnost bydleni pfedev§im pro mladé rodiny a Zadatele s nizkymi isporami.
Hypoteéni trh v CR lze na zakladé dat a poznatki z diplomové prace oznadit za velmi
flexibilni segment bankovniho trhu, na ktery maji v poslednich letech velky vliv pfedevsim
opatieni CNB.

Diplomova prace obsahuje vsechny dulezité informace k orientaci v nabidce trhu v oblasti
hypote¢nich avért, miize tak poslouzit pfipadnému zajemci v rozhodovani o hypote¢nim

averu.
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Zavér
Cilem diplomové prace bylo zvolit nejvyhodnéjsi avér pro modelového klienta u

vybranych bankovnich poskytovateli dle piedem stanovenych kritérii. Dil¢im cilem bylo

vyhodnotit situaci na hypoteénim trhu v Ceské republice.

V diisledku regulaci CNB doslo k ochlazeni trhu hypote¢nich Gvért. Piisngjsi kritéria
snizuji zakladnu potencialnich klient hypotecnich uvéri. To podnécuje banky, v ramci
konkurenéniho boje, ke snizovani urokovych sazeb hypoték. Dolni hranice sazby je
omezena vysi zakladni urokové sazby CNB. Z dlouhodobého hlediska lze pozorovat
klesajici trend primérnych urokovych sazeb na bydleni. Na vyvoji primérnych urokovych
sazeb se v poslednim desetileti nejvice projevila svétova hospodaiska krize, ktera

zaklad¢ dat a poznatkt z diplomové prace oznacdit za velmi flexibilni segment bankovniho

trhu, ktery je ovlivnén ménové politickymi nastroji CNB.

Rozhodnuti o vhodném produktu a parametri ivéru neni pro klienta snadnym
rozhodnutim. Volba nejvyhodnéjsiho hypoteéniho uvéru je velice komplexni zalezitost.
Propocet hypoteénich nabidek muze byt pro zajemce o hypotéku, ktery neni pfili§ finanéné
gramotny, velmi naro¢ny a zdlouhavy. Pfi vyhodnocovani nabidek hypotecnich produktt
byla sledovana kritéria jako je trokova sazba, vySe mési¢ni splatky, vyse celkového
preplatku na trocich, poplatky, RPSN, koeficient navyseni, ukazatele DTI a DSTI a vyse
celkové zaplacené splatky.

ale je nutné zohlednit i dalsi naklady spojené s poskytnutim uvéru, vyjadiené ukazatelem
RPSN, tedy ro¢ni procentualni sazbou nakladu, ktera je nové dle zakona ¢. 257/2016 Sh., o
spotfebitelském uveru povinné uvadéna ve smlouvé a dalsich poskytovanych informacich
bankou. RPSN v sobé zohlediiuje mimo urokové sazby také vSechny jednorazové i
pravidelné poplatky a platby, které se k tivéru vazou.

Pro modelovy priklad byla zvolena pétileta fixace Grokové sazby. U vétSiny vybranych
bankovnich poskytovateld jsou Grokové sazby pii této fixaci nejvyhodnéjsi. Délku fixace
Ize samoziejmé také sjednat na kratsi ¢asové obdobi, ov§em Zadatel o Gvér musi pocitat

s ptipadnym navySenim trokové sazby. Proto je nutné pocitat s finanéni rezervou, ktera by
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pokryla ptipadné vykyvy trokové sazby. Kazda banka musi pted koncem fixace klienta o
téchto zménach informovat. Pro klienta je velmi dulezité ohlidat konec fixa¢niho obdobi a
co nejdiive zacit s priizkumem aktudlni nabidek hypotecnich produktti. Je mozné zazadat o
refinancovani hypotéky, vyjednani vyhodnéjsich podminek, ¢i napiiklad navyseni avéru.

Hypotecni uvér lze také bez jakykoliv sankci splatit.

Na zaklad¢ analyzy a nasledného zhodnoceni jsem dospéla k zavéru, ze nejvyhodnéjsi
nabidku pro financovani bydleni modelové rodiny piedlozila Ceské spofitelna, a.s.

Hypoteéni Gvér od Ceské spofitelny nabizi nejnizsi irokovou sazbu a RPSN. Rodina bude

cvwvr

82



Seznam pouzitych zdroju
BILGIN, Mehmet Huseyin. Entrepreneurship, business and economics - vol. 1:

Proceedings of the 15th Eurasian Business and Economics Society Conference. New York,
NY: Springer Berlin Heidelberg, 2016. Expert (Grada). ISBN 978-331-9275-697.

CERNOHORSKY, Jan a Petr TEPLY. Zdklady financi. Praha: Grada, 2011. Finance
(Grada). ISBN 978-80-247-3669-3.

DUSEK, Petr a Bohumil KOS. Prdvo hypotecniho uvérovani. Praha: C.H. Beck, 2001.
Beckovy ptirucky pro pravni praxi. ISBN 80-717-9384-1.

GRAUS, Frantisek. Chudina méstska v dob¢ ptedhusitské. Praha: Melantrich, 1949.

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

KANTNEROVA, Libéna. Zaklady bankovnictvi: teorie a praxe. V Praze: C.H. Beck, 2016.
Beckovy ekonomické uc¢ebnice. ISBN 978-80-7400-595-4.

MAAYTOVA, Alena, FrantiSek OCHRANA a Jan PAVEL. Verejné finance v teorii a
praxi. Praha: Grada Publishing, 2015. Expert (Grada). ISBN 978-80-247-5561-8.

MEJSTRIK, Michal, Magda PECENA a Petr TEPLY. Bankovnictvi v teorii a praxi:
Banking in theory and practice. Praha: Karolinum, 2014. Expert (Grada). ISBN 978-80-
246-2870-7.

PARTNERS. Jak oviladnout své penize: financni planovani pro kazdého. Brno: BizBooks,
2013. Partners (BizBooks). ISBN 978-80-265-0127-5.

POLOUCEK, Stanislav. Bankovnictvi. V Praze: C.H. Beck, 2006. Beckovy ekonomické
ucebnice. ISBN 80-717-9462-7.

RADOVA, Jarmila, Petr DVORAK a Jiti MALEK. Financni matematika pro kazdého. 8.,
roz$. vyd. Praha: Grada, 2013. Finance (Grada). ISBN 978-80-247-4831-3.

REINUS, Oldtich. Financni trhy. 4., aktualiz. a rozs. vyd. Praha: Grada, 2014. Partners.
ISBN 978-80-247-3671-6.

SOBA, Oldfich a Martin SIRUCEK. Financni matematika v praxi. 2., aktualizované a
rozsirené vydani. Praha: Grada Publishing, 2017. Partners. ISBN 978-80-271-0250-1.

VENCOVSKY, Frantisek. Déjiny bankovnictvi v ceskych zemich. Praha: Bankovni institut,
1999. ISBN 80-726-5030-0.

83



Internetové zdroje

Hypotéky po 15 letech: Desaté narozeniny a obdobi hypote¢niho

boomu. Hypoindex [online]. c2008-2019, Vydano 2. prosince 2010 [cit. 2019-12-29].
Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/hypoteky-po-15-letech-desate-narozeniny-
a-obdobi-hypotecniho-boomu/

GEPARD FINANCE a.s.: Hypotéka na investicni nemovitost: Komu se vyplati a jak ji
ziskat? Gpf.cz [online]. ¢2020, Vydano 25. kvétna 2016 [cit. 2020-01-14]. Dostupné z:
https://www.gpf.cz/hypoteka-na-investicni-nemovitost-komu-se-vyplati-a-jak-ji-ziskat

Ceska narodni banka: Co je ukazatel RPSN? Cnb.cz [online]. c2020 [cit. 2020-01-14].
Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/dohled-financni-trh/ochrana-spotrebitele/ochrana-
spotrebitele/rpsn/

QProf: Hypotéka v otazkach a odpovédich — 3. dil. Qprof.cz [online]. c2015 [cit. 2019-11-
05]. Dostupné z: http://gprof.cz/hypoteka-v-otazkach-a-odpovedich-dil-3/

Ceska narodni banka: Ménové politické nastroje. Cnb.cz [online]. ¢2020 [cit. 2020-02-14].
Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/mp-nastroje/#d4

Moneta: Co je repo sazba? Moneta.cz [online]. c2020 [cit. 2020-01-14]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/mp-nastroje/#d4

Ceska narodni banka: Co je a co neni PRIBOR? Cnb.cz [online]. 2020, Vydano 15. dubna
2015 [cit. 2020-01-01]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/Co-
je-a-co-neni-PRIBOR

Statni fond rozvoje bydleni: Program pro mladé. Sfrb.cz [online]. Sidlo: Vinohradska
1896/46, c2020 [cit. 2020-01-01]. Dostupné z: http://www.sfrb.cz/programy-a-
podpory/program-pro-mlade/

ZUROVEC, Michal. Ministerstvo financi Ceské republiky: Novela zakona o CNB mifti do
Poslanecké snémovny. Mfcr.cz [online]. Vydano 10. ¢ervna 2019 [cit. 2019-12-01].
Dostupné z: https://www.mfcr.cz/cs/aktualne/tiskove-zpravy/2019/novela-zakona-o-cnb-
miri-do-poslanecke-s-35365

Czech Banking Credit Bureau: Privodce uvérovymi registry. Chcb.cz [online]. c2019 [cit.
2019-05-01]. Dostupné z: https://www.cbcb.cz/pruvodce-uverovymi-registry/

Solus: O sdruzeni Solus. Solus.cz [online]. Pixelfield, c2020 [cit. 2020-02-02]. Dostupné z:
https://www.solus.cz/o-sdruzeni/

84



MAREK, Karel. K Givéru a zaptijéce. Ceska advokatni komora: Bulletin Advokacie
[online]. 30.06.2015 [cit. 2019-11-08]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/k-
uveru-a-zapujcce?browser=mobi

Sazebniky a urokové listky

UniCredit bank: Sazebnik odmén za poskytovani bankovnich sluzeb [online]. In: . Vydano
1. Ginora 2019 [cit. 2019-11-15]. Dostupné z: https://1url.cz/KzQO5

UniCredit bank: Urokové sazby [online]. In: . Vydano 1. tnora 2019 [cit. 2019-11-01].
Dostupné z: https://www.unicreditbank.cz/cs/ostatni/urokove-sazby.html

MONETA Money Bank: Urokovy listek [online]. In: . Vyskocilova 1422/1a, 140 28 Praha
4-Michle, Vydano 15.tijna 2018 [cit. 2019-11-01]. Dostupné z:
https://www.moneta.cz/documents/20143/3348496/UL_Hypoteky 15102018.pdf
MONETA Money Bank: Sazebnik [online]. In: . Vyskocilova 1422/1a, 140 28 Praha 4-
Michle, Vydano 14.unora 2018 [cit. 2019-11-01]. Dostupné z:
https://www.moneta.cz/documents/20143/4321459/MMB-Sazebnik-hypoteky.pdf

Raiffeisenbank: Urokovy listek [online]. In: . Vydéano 14.prosince 2019 [cit. 2019-11-101].
Dostupné z: https://www.rb.cz/attachments/urokove%?20sazby/ul-uvery-fop.pdf

Raiffeisenbank: Cenik produktt a sluzeb [online]. In: . Vydano 1.prosince 2019 [cit. 2020-
11-16]. Dostupné z: https://www.rb.cz/attachments/ceniky/cenik-pi-1.pdf

Hypoteéni banka: Cenik [online]. In: . Vydano 22.¢ervence 2019 [cit. 2019-11-01].
Dostupné z: https://www.csas.cz/banka/content/inet/internet/cs/RR_SK.V..xml,pdf _IE

Komer¢ni banka: Sazebnik [online]. In: . [cit. 2019-11-16]. Dostupné z:
https://1url.cz/4zQ5K

Hypoteéni banka: Sazebnik [online]. In: . Vydano 11. prosince 2016 [cit. 2019-11-16].
Dostupné z: https://1url.cz/ezQ51

Zakony

Zékon ¢. 190/2004 Sb. Zakon o dluhopisech

Zékon €. 634/1992 Sb. Zakon o ochrané spotiebitele

Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

Zékon ¢. 257/2016 Sb. Zakon o spotiebitelském tveru

85



Seznam tabulek

Tabulka 1 Vyvoj urokovych sazeb za poslednich 12 mesicll........coevveiiiiiiiiiiiiiieiieeiee 46
Tabulka 2 Vyse trokové sazby podle doby fixace - Ceska spofitelna (%) .......cccocvvvrreenn. 49
Tabulka 3 Poplatky spojené s hypoteénim tvérem u Ceské spofitelny..........cccvvevevrvenenns 49
Tabulka 4 VySe Grokové sazby podle doby fixace - Komeréni banka (%) ......cccocveivinnenne o1
Tabulka 5 Poplatky spojené s hypotecnim tvérem u Komercni banky..........cccccevveiiennnnne 51
Tabulka 6 Vyse urokové sazby podle doby fixace — Moneta (%0) .......cccceoevereiencierennnnn 53
Tabulka 7 : Poplatky spojené s hypotecnim Givérem u Monety ..........ccceoovviieiiciieeniieninns 53
Tabulka 8 Vyse urokové sazby podle doby fixace - UniCredit bank (%) ..........ccoccvvrenene. 54
Tabulka 9 Poplatky spojené s hypote¢nim uvérem u UniCredit BanK............cccccevverirnnne. 54
Tabulka 10 Vyse trokové sazby podle doby fixace — Raiffeisenbank (%) .........c.ccccevenee. 57
Tabulka 11 Poplatky spojené s hypote¢nim uvérem u Raiffeisenbank (K¢€)........cccccoveenneee 57
Tabulka 12 Vyse urokové sazby podle doby fixace - Hypote¢ni banka (%) .........ccoeevreenne. 58
Tabulka 13 Poplatky spojené s hypotecnim tivérem u Hypotecni banky ..........cccevvveennnen. 58
Tabulka 14 Parametry modelového prikladu...........coooviiiiiiiicee 59
Tabulka 15 Vypocet celkové splatné &astky (v K&) Ceska spofitelna.........cccceereererrnnnee. 60
Tabulka 16 Vypocet DTT a DSTI Ceska SPOfitelna.........c.coveeveevercieecereieceesesese e 60
Tabulka 17 Vypocet RPSN a koeficientu navyseni Ceska spofitelna ...........ccccovererrennee. 61
Tabulka 18 Vypocet celkové splatné castky (v K&) Komeréni banka...........ccceveveiinnnnne 62
Tabulka 19 Vypocet DTI a DSTI Komeréni banka...........cccovviiiiiiiiiiniiiiceeseesee 62
Tabulka 20 Vypocet RPSN a koeficientu navySeni Komercni banka ...........coocoviiininnn 63
Tabulka 21 Vypocet celkové splatné splatky (v KE) MONETA ... 64
Tabulka 22 Vypocet DT1 a DSTI MONETA ......oooiiiieeiese e 64
Tabulka 23 Vypocet RPSN a koeficientu navySeni MONETA...........cccoovviveiviiinieeneen 65
Tabulka 24 Vypocet imoru (v K¢) UniCredit Bank..........cccoceoviiiiiiiiiic 66
Tabulka 25 Vypocet DTI a DSTI UniCredit Bank............ccoviiiiiiiiiiiic e 66
Tabulka 26 Vypocet RPSN a koeficientu navysSeni UniCredit bank ...........cccccvvvviverirnnnnne. 67
Tabulka 27 Vypocet celkové splatné splatky (v K¢) Reiffeisenbank..........ccccocoviveinnnn 68
Tabulka 28 Vypocet DTI a DSTI Reiffeisenbank ..........ccccooveiiiiiiiiniiiiiiccec 68
Tabulka 29 Vypocet RPSN a koeficientu navySeni Reiffeisenbank............cccoooviiiiininnne 69

86



Tabulka 30 Vypocet celkové splatné splatky (v K¢) Hypotecni banka..........ccccocveiiinnnne 70

Tabulka 31 Vypocet DTI a DSTI Hypotecni banka ............cccovriiiiiiiniiiieiiiicece 71
Tabulka 32 Vypocet RPSN a koeficientu navyseni Hypotecni banka............ccccvvvivennnnn. 71
Tabulka 33 Zakladni parametry vybranych produktii: 1. Cast.........cccovvviiiiiiiiiinniiienn, 72
Tabulka 34 Zakladni parametry vybranych produktli: 2. €ast ..........ccoovriiiiiiiiiiiiciin 73
Tabulka 35 Srovnani vybranych poplatkti (KC€)........oceriiiiiiiiiiiiiee e 74
Tabulka 36 Vypocet modelového prikladu.........ccccovviiiiiiiiiiii 77

Seznam obrazku

Obrazek 1 Vyvoj prazskych bank v letech 1871 — 1872 ......ccccociiiiiiiiiiiiiic e 16
Obrazek 2 Etapy vyvoje hypoteCniho IVErOVANT .........cceviiiiiiiiiiiicieceee e 18

Seznam grafi

Graf 1 : Vyvoj oficialni urokovych sazeb CNB a sazby PRIBOR ..........cccocvvvverrvirnirnnnnns 40

Graf 2Vyvoj poctu hypotecnich Gveru pro obfany..........ccccocvveviiiiiiiiniiiiee e 42

Graf 3 Vyvoj primérné hypotecni Urokoveé sazby ..........cccccvviviiiiiiiiiiiiiiie 43

Graf 4 Vyvoj primeérné vys$e hypoteky.......ccooiviiiiiiiiiiii 44
Prilohy

Piiloha A - Zadost o hypoteéni uveér

Ptiloha B - Potvrzeni o vysi pfijmu

87



Ptiloha A - Zadost o Gver

CESKAS

sporitelna

ZADOST O UVER

Konkrétni podminky Gvéru (typ Gvéru, vyse, fixace, splatnost atd.) jsou uvedeny v nabidce.

1. KDO ZADA O UVER?

O Jeden Zadatel O Manzelé [ Druhadruzka [J Registrovany par [ Jiné:
DOMACNOST
A. VASE OSOBNi UDAJE
1. ZADATEL/KA 2. SPOLUZADATEL/KA
O muz 0O zena O muz [ Zena
Jméno, prijmeni, titul
Rodné pfiijmeni
Datum a misto narozeni Rodné ¢.: Rodné ¢.:
Datum narozeni: Datum narozeni:
Misto nar.: Misto nar.:

Rodinny stav

Obgcanstvi

Adresa

Doklad totoZnosti

Kontakty

3-6302 08/2019 (2019_08_31)

O svobodny/a
O vdana/zenaty

0O spolecnéjméni [0 zuzené jméni
O registrované partnerstvi
O rozvedenaly

[0 ménénez3roky [J déle nez 3 roky
O zrusené registrované partnerstvi
O vdovalvdovec

O svobodny/a
O vdana/zenaty

O spolecné jméni [0 z(zené jméni
O registrované partnerstvi
O rozvedenaly

0 ménénez3roky [J déle nez 3 roky
O zrusené registrované partnerstvi
O vdova/vdovec

Vztah k Zadateli
(manzel, druh, syn...):
O ceské O ceské
O jiné: O jiné:
Trvala: Trvala:
Korespondenc¢ni: [0 Shodna Korespondenc¢ni: [0 Shodna
0O Jina: 0O Jina:

[ Obgansky prikaz
0O Pas
O Jiny doklad:

Cislo dokladu:

Vydal:

Platnost do:

Mobilni telefon:

Telefon do prace:

E-mail:

O Obcansky prikaz
0O Pas
O Jiny doklad:

Cislo dokladu:

Vydal:

Platnost do:

Mobilni telefon:

Telefon do prace:

E-mail:

Zdroj: Ceska spotitelna, 2020
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B. VASE SOCIO-EKONOMICKA SITUACE

Nejvyssi vzdélani

Kde dnes zZijete?

V jakém staté/statech
pracujete?

V jakém staté/statech platite
dané?

Z jaké ¢innosti mate
prijmy?

C. VASE DETAILNi PRiJMY, PODILY VE FIRMACH A MAJETEK

1. ZADATEL/KA

0000D0OO00OO0OO0 OO0 OO0 OO0ODODO0OO0ODOODO0 OoO0oOoooao

Vysokoskolské
Vyssi odborné
Stfedni s maturitou
Vyuéen s maturitou
Vyucen bez maturity
Zakladni

V najmu u soukromé osoby

Ve statnim/obecnim byté

V druzstevnim byté

U rodicu

Ve vlastnim byté/domé bez zastavy
Ve vlastnim byté/domé se zastavou
Na ubytovné/na koleji

Jinde

VCR

Jina zemé:

Vv CR
Jina zeme:

Zaméstnanec

Podnikatel

Lékar, notar, advokat (a dal$i svobodna povolani)
Rodicovska/matefska

Student

Starobni/invalidni dichod

Nezaméstnany

V domacnosti

Ostatni

(vyplrite pouze &ast, ktera se Vas tyka)

Zaméstnanec

3-6302 08/2019 (2019_08_31)

1. ZADATEL/KA

Cisty mésicni prijem
(pramér za 12M) ve vysi:
Zaméstnavatel:

ICO zaméstnavatele:
Zaméstnan od:

[m]
a

Smlouva na dobu neuréitou
Smlouva na dobu uréitou do:

Pozice:
Telefon na mzdové oddéleni:
Nafizené srazky ze mzdy?

Prijem je vyplacen: [0 Na ucet

0O NE
0O ANO
O V hotovosti

Prohlasuji, Zze nyni [0 jednam [0 nejednam
o skon¢eni mého pracovniho pomeéru.
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2. SPOLUZADATEL/KA

000000000 EEEs OO0 FEENEERESEIESES O 00 000

Vysokoskolské
Vyssi odborné
Stfedni s maturitou
Vyucen s maturitou
Vyucéen bez maturity
Zakladni

V najmu u soukromé osoby

Ve statnim/obecnim byté

V druzstevnim byté

U rodica

Ve vlastnim byté/domé bez zastavy
Ve vlastnim byté/domé se zastavou
Na ubytovné/na koleji

Jinde

V CR

Jina zemé:

VCR
Jina zemé:

Zaméstnanec

Podnikatel

Lékar, notar, advokat (a dal$i svobodna povolani)
Rodicovska/materska

Student

Starobni/invalidni diichod

Nezaméstnany

V domacnosti

Ostatni

2. SPOLUZADATEL/KA

Cisty mésiéni prijem
(prumér za 12M) ve vysi:
Zaméstnavatel:

ICO zaméstnavatele:
Zaméstnan od:

m}
]

Smlouva na dobu neur¢itou
Smlouva na dobu uréitou do:

Pozice:
Telefon na mzdové oddéleni:
Nafizené srazky ze mzdy?

Pfijem je vyplacen: [0 Na Gcet

O NE
O ANO
O V hotovosti

Prohlasuji, Ze nyni O jednam [ nejednam
o skonéeni mého pracovniho poméru.
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Podnikatel a svobodna
povolani

Ostatni pfijmy

Podil v obchodni
spoleénosti

3-6302 08/2019 (2019_08_31)

Cisty mésicni piijem
(prumér za 12M) ve vysi:

Cisty mésiéni prijem
(prumér za 12M) ve vysi:

Predmét podnikani: Predmét podnikani:
Popis ¢innosti: Popis ¢innosti:
Datum zahajeni ¢innosti: Datum zahajeni ¢innosti:
1ICO: 1CO:
Jsem spolupracujici osoba? Jsem spolupracujici osoba?
O ANO O ANO
O NE O NE

Prohlasuji, zZe O dluzim O nedluzim finanénimu
Uradu, social. a zdrav. pojistovné, aktualné

O mam [0 nemam bankovni a nebankovni zavazky
po splatnostia 0 mam [0 nemam exekuci.

O Pfijem z ngjmu, ve vysi:
(Cisty mésicni pfijem - prumér za poslednich 12 M)
Typ nemovitosti:

Je vyplacen:
O Na Gcet
O v hotovosti

[ Starobni dichod, ve vysi:
Je vyplacen:

O Na Géet
O v hotovosti

O Invalidni dichod, ve vysi:
O plny O c&asteny
Je vyplacen:

O Na Gcet
O v hotovosti

O Rodi¢. prispévek, ve vysi:

Je vyplacen:
O Na Gcet
O v hotovosti
0O Vyzivné, ve vysi:
Je vyplacen:
O Na Gcet
O v hotovosti

O Prispévek na bydleni pro

vojaky, ve vysi:

Je vyplacen:
O Na Gcet
O v hotovosti

O Vysluhovy prispévek, ve vysi:
Je vyplacen:

O Na Géet
O v hotovosti

O Odmeéna péstouna, ve vysi:
Je vyplacen:

O Na ucet
O v hotovosti

1. Nazev a ICO:
Podil (v %):
Cisty mésiéni prijem:
(Cisty mésicni pfijem - prumér za poslednich 12 M)
Prohlasuiji, Ze firma [0 dluzi O nedluzi
finanénimu ufadu, socidl. a zdrav. pojistovné,
aktualiné 0 ma O nema bankovni a nebankovni
zavazky po splatnostia [0 ma [0 nema exekuci.
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Prohlasuji, ze O dluzim O nedluzim finanénimu
uradu, socidl. a zdrav. pojistovné, aktualné

O mam [0 nemam bankovni a nebankovni zavazky
po splatnostia 0 mam [0 nemam exekuci.

O Prijem z najmu, ve vysi:
(Cisty mésiéni pfijem - primér za poslednich 12 M)
Typ nemovitosti:

Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti

[ Starobni dichod, ve vysi:
Je vyplacen:

O Na ucet
O v hotovosti

O Invalidni dichod, ve vysi:
0O piny O castecny
Je vyplacen:

O Na ucet
O v hotovosti

O Rodic. prispévek, ve vysi:

Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti
O Vyzivné, ve vysi:
Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti

O Prispévek na bydleni pro

vojaky, ve vysi:

Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti

O Vysluhovy prispévek, ve vysi:
Je vyplacen:

O Na Gcet
O v hotovosti

[0 Odména péstouna, ve vysi:
Je vyplacen:

O Na Gcet
O v hotovosti

1. Nazev a ICO:
Podil (v %):
Cisty mésicni prijem:
(Cisty meésicni pfijem - prumér za poslednich 12 M)
Prohlasuji, Ze firma O dluzi O nedluzi
finanénimu Ufadu, socidl. a zdrav. pojistovné,

aktualné 0 ma O nema bankovni a nebankovni
zévazky po splatnostia [0 ma [0 nema exekuci.
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Ména prevazujiciho pfijmu

Ména vétsiny aktiv

Vlastnite uz dnes néjaké

nemovitosti?

(DUm, byt, pozemek, ...?)

2. Nazev a ICO:

Podil (v %):
Cisty mésiéni prijem:
(Cisty mésicni pfijem - prumér za poslednich 12 M)
Prohlasuiji, ze firma O dluzi O nedluzi
finanénimu uradu, socidl. a zdrav. pojistovné,

aktuainé [0 ma [0 nema bankovni a nebankovni

zavazky po splatnostia [0 ma [0 nema exekuci.
Prevazujici prijem je vyplacen:
0O Vkorunach [ Vjiné méné:
Prevazujici prijem je vyplacen:
O Vkorunach O V jiné méné:

O Ne
1. Typ:

O Ano

Adresa:

Je zde zastava? [0 Ano [0 Ne

2. Typ:

Adresa:

Je zde zastava? [0 Ano [ Ne

D. VASE PRAVIDELNE MESICNi VYDAJE

Kolik €lend ma vase domacnost?
(Pt.: Zadatel + manzel/ka + poCet nezaopatienych déti. Pocet ¢lenu Zijicich spole¢né z jednoho rozpoétu.)
Vase mési¢ni naklady
Soucet celkovych mési¢nich nékladu na Zivot a provoz domécnosti
(vGetné vydaju za stravu, bydleni, o$aceni, léky, vzdélavani ¢i lenstvi v zajmovych organizacich a dal$i vydaje):
Mésicni placené vyzivné:

2. Nazev a ICO:
Podil (v %):
Cisty mésiéni piijem:
(Cisty mésiéni pfijem - prumér za poslednich 12 M)

Prohlasuiji, ze firma OO dluzi O nedluzi
finanénimu Uradu, social. a zdrav. pojistovné,
aktualné 0 ma O nema bankovni a nebankovni
zévazky po splatnostia [0 ma [0 nema exekuci.

Pfevazuijici pfijem je vyplacen:
0O Vkorunach [0 V jiné méné:
Prevazujici prijem je vyplacen:
O Vkorunach O V jiné méné:

O Ne

1. Typ:
Adresa:

O Ano

Jezde zastava? [0 Ano [ Ne
2. Typ:

Adresa:

Jezde zastava? [0 Ano [0 Ne

2. VASE UVEROVE PRODUKTY

Jaké uvérové produkty jiz dnes vyuzivate?
* Pokud mate v planu splatit néjaky uvér pred Cerpanim hypotéky nebo Zadate o refinancovani hypotéky ¢i o Americkou hypotéku na
konsolidaci vasich Gveérl, potfebujeme o vasich tvérech védét vice, vypliite prosim véechna pole.

Typ Gvéru Kdo je Vyse Kdo tveér Cislo Gvéru Kolik zbyva Splatite pred Splatite z nové

dluznikem? splatky/limitu | poskytl? splatit? cerpanim pozadovaného
avéru? avéru?

O Ano O Ne |OAno [ Ne

OAno ONe |[OAno [ Ne

OAno ONe |[OAno [ONe

OAno ONe |OAno [ONe

OAno ONe |[OAno [ Ne

O Ano ONe | Ano 0[O Ne

OAno O Ne |[OAno [ Ne

O Ano O Ne |[OAno [ Ne

O Ano O Ne |[OAno [ Ne

O Ano ONe |0 Ano [JNe

O Ano [ONe |OAno [ONe

OAno ONe |[OAno [ Ne

3-6302 08/2019 (2019_08_31)
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O Ano [ONe |OAno [ONe
O Ano O Ne |0 Ano [Ne
O Ao ONe |OAno [ Ne

3. VASE NOVA NEMOVITOST

Jakou nemovitost planujete financovat?

O Byt na adrese:

O Prvni bydleni
O Kbydleni (Vlastni bydleni nebo bydleni pro ¢lena rodiny)
O Investice (Pronajem nebo budouci bydleni ¢lena rodiny)
O Podnikani [0 Rekreace

O Dum na adrese:

O Kbydleni (Viastni bydleni nebo bydleni pro ¢lena rodiny)
O Investice (Prondjem nebo budouci bydleni ¢lena rodiny)
O Podnikani [0 Rekreace

4. ZAJISTENiI UVERU

Nemovitost do zastavy

O Financovana nemovitost (nemovitost, kterou
kupujete/rekonstruujete apod.)

O Jina nemovitost
Typ této nemovitosti:

Adresa:

[0 Pozemek na adrese:

O K bydleni (Vlastni bydleni nebo bydleni pro ¢lena rodiny)
O Investice (Pronajem nebo budouci bydleni ¢lena rodiny)
O Podnikani [0 Rekreace

Kontaktni osoba pro ocenéni nemovitosti:
[0 Zadatel o Gvér
O Jiny kontakt

Jméno:

Telefon:

O Kbydleni (Vlastni bydleni nebo bydleni pro &lena rodiny)
O Investice (Prondjem nebo budouci bydleni élena rodiny)
0O Podnikani [ Rekreace

Prohlasuji, Ze vlastnik vySe uvedené zastavované nemovitosti:
O je vdana/Zenaty
O neni vdana/zenaty

Pojisténi zastavované nemovitosti
O Neni uzavieno
O Je uzavieno ve vysi:

Pojistovna:

Cislo pojistné smlouvy:

5. DALSi UDAJE K NASTAVENi VASEHO UVERU

Uget, ze kterého budete Gvér splacet?
O Mam. Jeho ¢&islo:

Znalecky odhad:
[0 Standardni do 5 pracovnich dnt
O Expresni do 2 pracovnich dnu

Pojisténi zastavované nemovitosti
O Neni uzavieno
O Je uzavieno ve vysi:

Pojistovna:

Cislo pojistné smlouvy:

O Potrebuii zFidit icet u Ceské spoiitelny. Stavim se na pobo&ce:

O Chci klasicky Gcet

O Chci zakladni Gcet s omezenym rozsahem sluzeb (po celou dobu trvani tvéru bez poplatkl za jeho vedeni ani poplatkl spojenych

se shromazdovanim prostfedku ke splaceni ivéru a s jeho splacenim

Ktery den v uvér splacet?
(Uvedte jakykoli den od 5. do 20.)
Jedna se o Gvér v cizi méné?

Pokud neprovedete volbu, je automaticky nastaveno ultimum mésice.

(zakon definuje, Ze o Gvér v cizi méné se jedna, pokud nemate bydlisté v Ceské republice nebo pokud Vas pfijem &i aktiva pro splaceni

Gvéru jsou v jiné méné nez v K¢)
0O Ne [ Ano, v jaké méné:

Dalsi udaje k nastaveni vaseho Gvéru

Z4dame, aby v pripadé, Ze o tvér 2ada vice Zadatelli, bylo ve smlouvé o (véru obsaZeno vzajemné zmocnéni Klientl k pravnim jednanim,
k nimZ dochézi v souvislosti s ivérem. Banka tak bude jednat pouze s jednim zastupcem ze Zadatell.

0O Ano O Ne
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ZAVERECNE PROHLASENI

Cestné prohlasuji, ze:

uvedené Udaje jsou Uplné a pravdivé a beru na védomi, Ze jejich netipinost a nepravdivost mize vést k zamitnuti Zadosti Ci
odstoupeni od smlouvy o Gvéru

k tomuto dni neni mé pravo disponovat vlastnim majetkem nijak omezeno a ani mi neni znamo, Ze by toto omezeni mohlo nastat
o pfipadnych zménach tdaju i skutecnosti uvedenych v Zadosti budu banku neprodiené pisemné informovat

beru na védomi, Ze banka poskytne Gvér jen v pfipadé spinéni vSech stanovenych podminek, a Ze smlouvu o tvéru nelze uzaviit
drive, neZ probéhnou vSechny schvalovaci procesy dle vnitinich pravidel banky. Nespoléham tedy na poskytnuti tvéru dfive, nez
bude smlouva o tvéru skutecné uzaviena

Souhlasim s tim, Ze:

uvedené udaje a predloZzené podklady budou bankou kontrolovany

poskytnuté podklady tykajici se nemovitosti mohou byt postoupeny spolupracujicim partnertim banky

banka si vyZada nebo poda vSechny potfebné informace, které maji vztah k poZadovanému tvéru

v pfipadé zprostredkovani Gvéru zprostredkovatelem za Gcelem posouzeni tivéruschopnosti budou dokumenty obsahuijici i citlivé
udaje zaslany do banky e-mailem

banka nebo zprostredkovatel Gvéru mi mize na mé vyzadani zaslat smluvni dokumentaci obsahuijici i citlivé tdaje pred podpisem této
dokumentace e-mailem

beru na védomi upozornéni banky, Ze zpusob zasilani formou e-mailu neni pIné chranén proti pripadnému zneuziti

nedohodnu-li se s bankou jinak, uhradim standardni znalecké ocenéni zastavované nemovitosti dle platného ceniku Ceské spofitelny
pro bankovni obchody. Posouzeni nemovitosti ze strany banky bude provedeno po predloZeni dokladu o zaplaceni ceny za toto
posouzeni

banka je opravnéna vyzvat k umoZnéni prohlidky ocefiované nemovitosti a j& mam povinnost prohlidku umoznit

Vv dne
Podpis Zadatele Podpis spoluzadatele
Podpis spoluZzadatele
Dékujeme vam.
Tato Zadost o Gvér ma platnost 60 dni od vaseho podpisu.
Prevzeti Zadosti bankou:
Jmeéno, pfijmeni a ID pracovnika banky Podpis

Zadost o Gvér prevzata bankou dne:

Prevzeti Zadosti od externiho partnera (v pfipadé zprostfedkovani Gvéru):

Potvrzuiji, Ze jsem ovéfil(a) totoznost Zadatele(r) o tvér dle platného dokladu totoznosti (Cisla uvedena vyse) a Ze Zadost o tvér byla vyse
uvedeného dne pfede mnou podepsana a Ze jsem tuto Zadost od Zadatele o Gvér prevzal(a).

Totoznost ovéfil(a):

Jméno, prijmeni a ID externiho partnera Podpis

TotoZnost externiho partnera ovéfil(a):

Zadost o Gvér prevzata bankou dne:

Jméno, pfijmeni a ID pracovnika banky, Podpis
ktery ovéil externiho partnera
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Vypliiuje se v pfipad& zpracovani Zadosti o Gvér prostfednictvim externiho partnera:

IDENTIFIKACE ZPROSTREDKOVATELE *:

Samostatny zprostredkovatel

Nazev spolecnosti (samostatny
zprostiedkovatel):

Spolupracuijici osoba (externi partner, konkrétni zprostredkovatel tivéru)

ID:

Jméno a prijmeni:

Telefon:

E-mail:

Adresa — sidlo / misto podnikani:

Adresa pro dorucovani:

Je Zadatel o Gvér ve vztahu k Vam osobou O Ano / O Ne Pozn.
blizkou?

Poskytl/a jste Zadateltiim o Gvér radu ve smyslu| 0 Ano / [0 Ne
§ 85 zakona o spotfebitelském avéru?

* je tfeba vyplnit vSechny Udaje

Podpisem Zadosti potvrzuiji, Ze jsem vSem Zadatelum o Gvér pfedal(a) informaéni dokument zprostfedkovatele, ktery obsahuje zejména
kontaktni Uidaje zprostredkovatele a zastoupeného, tdaje o postaveni poskytovatele, samostatného zprostredkovatele a vazaného
zastupce, Udaje o registru pro ovéfeni opravnéni k ¢innosti zprostfedkovatele, tidaje o poskytovani rady podle § 85 zakona

o spotfebitelském Gvéru, tdaje o vysi odmény zprostiedkovatele a pravidlech jeho odmérovani, véetné informace o pravu vyzadat si
informace o vysi provize vyplacené jednotlivymi poskytovateli, idaje o internim mechanismu vyfizovani stiznosti, idaje o moznosti
mimosoudniho feSeni sporu prostfednictvim financniho arbitra a tidaje o organu dohledu.

IDENTIFIKACE ASISTENTA/ASISTENTKY ZPROSTREDKOVATELE **:

Jméno a prijmeni:

Datum narozeni:

Nazev a &islo prikazu totoZnosti:

Telefon:

E-mail:

Podpis:

** v pfipadé poZadavku na vyuZiti sluZzeb asistenta/asistentky je tfeba vyplnit vSechny Gdaje v tabulce

Beru na védomi a zavazuiji se zajistit, Ze asistent/asistentka je opravnén(a) realizovat za mne (jakoZto zprostiedkovatele tuvéru) pouze
administrativni &innosti. Zejména je opravnén(a): predavat bance (spolecnosti Ceska spofitelna, a.s.) informace &i korespondenci tykajici
se mne &i Zadatele o Uveér; pfebirat informace a korespondenci, uréenou Bankou pro mne nebo Zadatele o Uvér a predavat je uvedenym
osobam atd.). Asistent/asistentka neni v Zadném pfipadé opravnéna za mne vykonavat ¢innosti, které spadaji pod zprostfedkovani
spotiebitelského Uvéru ve smyslu zakona o spotfebitelském tvéru.

AML:

Je Zadatel o tvér politicky exponovanou O Ano / O Ne
osobou?

pokud ano, (tak) organ/organizace, funkce
a misto vykonu, pfibuzensky nebo jiny vztah:
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7

Priloha B - Potvrzeni o vysi piijmu

&Hypoteé’m’ banka

potvrzeni
o vysi pracovniho pfijmu

Udaje o zaméstnavateli

Nazev

1€ Sidlo (adresa)
Udaje o zaméstnanci

Pfijmeni Jméno Titul

Rodné &islo' Trvaly pobyt
Udaje o pracovnim poméru zaméstnance — zadatele o tivér

Soucasna pracovni pozice

Datum zahajeni pracovniho poméru

Pracovni pomér je sjednan na: [ dobu neurgitou [ dobu urgitou O e
Typ pracovniho poméru: [ pracovni smlouva [J dohoda o prov. prace  [] dohoda o prac. &innosti
Vyplaceni mzdy: [ v hotovosti [ zasilano na uget

Ve zkusebni dobé: One O ano Zéastup za matefskou dovolenou: One O ano

Ve vypovédni Ihuté: One O ano Poget vyzivovanych déti: ........................

Uplatfiuje slevy na dani: One [ ano

Aktualni vySe zakladni hrubé mésiéni mzdy Ké
Prumémy Sisty mésiéni pijem | Z2.posledni 3 mésice. 4. od ke
ve. pripadnych davek v nemoci | 75 poslednich 12 mésicd, . od .................. ot s Ke
Z pracovniho pfijmu [J nejsou / [J jsou provadény srazky na zakladé vykonu rozhodnuti/dohody o srazkach ze mzdy.

) Ké
Ugel srazky Vyse srazky

Ké

Zaméstnavatel bere na védomi, Ze Hypotecni banka, a.s. (déle jen Banka) je na zékladé souhlasu zaméstnance opravnéna telefonicky ovérit spravnost
poskytnutych tdaji ych v tomto Potvrzeni o vy$i pracovniho pfijmu. Pokud byl piijem za posledni rok poskytnut vice zaméstnavateli, vyplriuje toto

Potvrzeni jen posledni zaméstnavatel.

Potvrzenf VYSEaVIE: .....co.cmmmmassnssnmensnamsassssisamessvassas Kontaktni telefon: .................cccovvviiiiiienennn
Jméno, prijmeni, funkce
W o ovamonmnus s S ev ety (- [1 - SO SR S,
Podpis a razitko vystavitele:
Potvrzuji, Ze vdechny vyplnéné tdaje jsou pravdivé. Zaroven stim, Ze 6, tel poskytne Bance informace o mém pracovnim poméru a vysi

mého pfijmu k tomu, aby mohla posoudit moji schopnost splécet tvér.

Datum podpisu: ..........ccoeeeiiiiiiiiieees

1 u cizinc bez pridéleného rodného é&isla datum narozeni

Hypoteéni banka, a.s., Praha 5, Radlicka 333/150, PSC 150 57, IC: 13584324
¢ zapsana v im rejstiiku = é ym soudem v Praze, oddil B, viozka 3511
Infolinka klientskych sluzeb: 224 116 333; www.hypotecnibanka.cz

Zdroj: Hypotec¢ni banka, 2020
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Podpis zadatele: ................cccoeeeiiiiiiiiiiii
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