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Hypoteéni uvéry v Ceské republice

Abstrakt

Hlavnim cilem této bakalai'ské prace je analyza hypoteénich tivérii v Ceské republice,
a to jak po teoretické, tak po praktické strance.

V teoretické Casti prace je nejprve vymezen pojem banka jako takova, bankovni
soustava Vv Ceské republice a také konkrétni popis sluzeb komerénich bank. Poté je
pfedstavena charakteristika hypotecniho tivéru a vSech pojmt s tim spojenych. Dale se prace
zameétuje na splaceni hypote¢niho Givéru a vymezuje s tim spjatou problematiku. V této ¢asti
prace je také uveden piiklad porovnévajici riizné doby splatnosti hypotecniho uvéru.

Vlastni prace se poté zaméiuje na charakteristiku vybranych bankovnich domi
v Ceské republice a popis hypoteénich uvér, které nabizeji. Dale se ve vlastni praci
vyskytuje priklad, ktery na modelové rodin¢ ukazuje, ktera banka nabizi nejvice vyhodny
hypotecni uvér, pro tuto konkrétni rodinu.

Zavérem této prace je dotaznikové Setfeni tykajici se hypotecnich tvérti, rozhodujicich
faktorti pro jejich volbu a dale. Poté nasleduje popis a analyza odpovédi na jednotlivé otazky

dotaznikového Setfeni, shrnuti jeho vysledku a diskuse.

Klicova slova: Banka, hypote¢ni trh, hypotéka, ivér, urokova sazba, splatka, zajisténi, CNB,

limit ivérového ukazatele, LTV, DTI, DSTIL.



Mortgage loans in the Czech Republic

Abstract

The main objective of this bachelor thesis is to analyse mortgage loans in the Czech
Republic, both theoretically and practically.

The theoretical part of the thesis will first define the concept of a bank as such, the
banking system in the Czech Republic and also a specific description of the services of
commercial banks. Then the characteristics of mortgage credit and all the concepts related
to it will be presented. Next, the thesis focuses on the repayment of the mortgage loan and
defines the related issues. In this part of the thesis, an example comparing different
repayment periods of a mortgage loan is also given.

The thesis itself then focuses on the characteristics of selected banking houses in the
Czech Republic and a description of the mortgage loans they offer. Furthermore, the thesis
itself includes an example that uses a model family to show which bank offers the most
advantageous mortgage loan for that particular family.

This thesis concludes a questionnaire survey on mortgage loans, the deciding factors
for choosing them and further. Thisis followed by a description and analysis of the responses

to each question of the survey, a summary of the results and a discussion.

Keywords: Bank, mortgage market, mortgage, loan, interest rate, repayment, collateral,
CNB, credit limit, LTV, DTI, DSTI.
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1 Uvod

Kazdy ¢lovek v zivoté jednou dospéje do bodu, kdy je potteba fesit, jak bude financovat své
vlastni bydleni. Moznosti, jak ziskat finan¢ni prostfedky na bydleni je n¢kolik. Nékdo ma
jistotu toho, ze zdédi rodinny diim, dostane byt jako dar od rodic¢ti, nékdo se rozhodne, zit
cely zivot v pronajmu a né¢kdo si zvoli cestu takovou, ze si penize na bydleni ptij¢i od banky.
Pokud jde o financovani koupé nebo stavby nemovitosti, mize ¢lovék zvolit cestu Setfeni
penéz. To vSak miize byt zdlouhavé a pro nékoho 1 nerealné. Proto v dnesni dobé 1idé voli
cestu jinou. Tou je hypotecni uvér, ktery nemusi nutné souzit jen ke koupi domu ¢i bytu, ale
také ke koupi pozemku, chaty nebo dokonce Kk rekonstrukci. Hypotéka také muze byt
neucelova, fika se ji americka hypotéka.

Diive, nez si ¢lovék zazada o hypote¢ni uvér mél by vzit v potaz, Ze se jedna o dlouhodoby
zévazek a zvazit tedy svoji financni situaci, zda po celou dobu bude schopen plnit své
zavazky vuci bankovi instituci. Dal§im dulezitym aspektem je, jakou banku si zvolit. Kazdy
by si mél urcit své priority, ¢emu pii vybéru takového druhu tivéru klade nejvétsi dilezitost,
porovnat nabidky jednotlivych bank a zvolit si idealni nabidku dle sv¢é situace.

Se zminénou problematikou vybéru nejvhodnéjsiho hypote¢niho tvéru by mela pomoci tato
bakalatska prace. Priblizuje Ctenafi dilezité pojmy tykajici se dané problematiky, uvadi

uzitecné piiklady a ukazuje, jak nahlizi na tuto problematiku vetejnost.
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2 Cil prace a metodika

2.1

2.2

Cil prace

Hlavnim cilem bakalafské prace je zhodnoceni aktuédlni nabidky hypote¢nich tivéra na
¢eském bankovnim trhu a podminek jejich Cerpani. Dil¢im cilem préace je zjistit
hodnoceni sledovaného bankovniho produktu klienty a identifikovat vyhody,

nevyhody a rizika hypote¢niho uvéru.

Metodika

V teoretické Casti prace je za vyuziti odbornych literarnich zdroji a internetovych
zdrojti charakterizovana banka a bankovni soustava v Ceské republice. Poté je obecné
shrnuta problematika bankovnich obchodut. Dale je vénovana pozornost hypote¢nimu
uvéru jakozto bankovnimu produktu, jeho charakteristice a praktickému vyuziti
v Ceské republice. Je shrnut postup a jednotlivé faze uvérového obchodu az po Eerpani
uvéru. Také jsou v této Casti prace vymezeny a popsany pojmy, tykajici se dané
problematiky.

V praktické ¢asti jsou vybrany a charakterizovany tii bankovni instituce dominujici na
Ceském trhu. Dale je srovnana produktovd nabidka hypoteénich Gvérd mezi
vybranymi bankovnimi subjekty a jsou identifikovany rozdily mezi nimi.

Pro praktické srovnani byla vytvofena fiktivni rodina, pro kterou je vypocet hypotecni
uvér utii vybranych bankovnich instituci. Poté jsou porovnany vysledky
a vyhodnocena nejlepsi varianta pro danou rodinu.

Dale je proveden vyzkum metodou dotaznikového Setfeni pomoci standardizovaného
elektronického dotazniku za pouziti portalu survio.cz. Dotaznikové Setieni zkouma
soucasny stav klientt bank a jejich situaci vzhledem k hypoteénim tvéram. Setfeni je
statisticky ~ vyhodnoceno  zakladni  procentudlni metodou bez  pouziti
vztahovych funkei.

V zavéru prace jsou interpretovany vysledky dotaznikového Setfeni a rozvedena

diskuse na téma hypotecnich avéra.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Banka

Autor Pilpan a kol. (1998, s. 221) uvadi, Ze existuje n¢kolik vymezeni tohoto pojmu:

1) Finan¢ni zprostiedkovatel ¢i depozitni instituce soustiedujici do¢asné volné penézni
prostfedky a poskytujici je formou plij¢ek nejriznéjsSim subjektim, nabizejici také
fadu dalSich sluzeb, zejména platebni styk.

2) Smérnice Evropského parlamentu a Rady Evropské unie 2013/36/EU a souvisejici
Naftizeni ¢. 575/2013 definuji pojem tuvérova instituce (coz banka je) jako podnik,
jehoz Cinnost spociva v pfijimani vkladl nebo jinych splatnych prostredkd od
vefejnosti a poskytovani uvérii na vlastni ucet, nebo jako instituci elektronickych
penéz ve smyslu Smérnice 2009/110/EC.

3) Podle zakona ¢. 21/1992 Sb. 0 bankach je banka pravnicka osoba se sidlem v CR,
zalozena jako a. s., ktera prijima vklady od vetejnosti, poskytuje uvéry a je k vykonu
tdchto ¢innosti vybavena licenci od Ceské narodni banky.

Dle autorky Pecené, Mejstiika a Teplého (2015, s. 65) jsou pod pojem ,,banka‘“ zahrnuty
rtizné typy bank (s vyjimkou centralni banky). Zahrani¢ni banky mohou ziskat od CNB
povoleni piisobit jako banka v CR prostfednictvim bankovni pobo¢ky. Banky ze zemi EU
licence jiz ziskavat nepotiebuji.

Autofi Pecend, Mejstiik a Teply (2015, s. 65) déale uvadéji, ze zakladni pozadavky na
organiza¢ni usporadani banky, principy fungovani, fizeni rizik a kapitalové pozadavky jsou
dany mezinarodnimi standardy, které jsou zpravidla pievedeny do evropské a nasledné
narodni legislativy. V pfipadé pozadavkli na banku vyddva doporuceni Banka pro
mezinarodni platby (BIS), prostfednictvim svého Vyboru pro bankovni dohled (BCBS),
evropska legislativa je vydavana formou smeérnic a nafizeni Evropské unie a narodni
legislativu navrhuje a vydava narodni regulator, v nasem piipadé tedy Ceska narodni banka.
Silici vliv na regulaci a technické standardy pro fizeni rizik ziskava a vydava i Evropsky

organ dohledu (EBA).
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3.1.1 Centralni banka

Ceska narodni banka uvadi (cnb.cz, 2022), ze bankovni systém v Ceské republice je tvofen
centralni bankou a obchodnimi (komerénimi) bankami, které jsou bud’ univerzalni nebo
specializované. Tento systém se nazyva dvoustupiiovy aje charakteristicky pro trzni
ekonomiku. V Ceské republice je vrcholovym ¢lankem dvoustupiiového systému Ceské
narodni banka (CNB), kter4 v zasadé plni stejnou funkci jako centralni banky ve vyspélych
zemich svéta. Piedevsim jde 0 oblast ménové politiky, regulace a dohled nad bankovnim
systémem. S tim souvisi i udélovani bankovnich licenci a vystupuje jako banka bank.

CNB je tedy organem vykonavajicim dohled nad finan¢nim trhem a organem piislugnym k
feseni krize na finanénim trhu. Je ziizena Ustavou Ceské republiky a svou &innost vyviji
v souladu se zakonem &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance. Do jeji ¢innosti 1ze zasahovat
pouze na zaklad¢ zakona.

Ceska narodni banka je soudasti Evropského systému centrélnich bank a podili se na plnéni
jeho cilti a tkoli. Dale je soucéasti Evropského systému dohledu nad finanénimi trhy
a spolupracuje s Evropskou radou pro systémova rizika a evropskymi organy dohledu nad
finanénimi trhy. Nejvy$$im fidicim organem CNB je bankovni rada, jejiz &leny jsou
guvernér, dva viceguvernéfi a Ctyii dalsi ¢lenové bankovni rady. VSechny ¢leny bankovni

rady jmenuje prezident republiky na nejvyse dvé Sestiletd obdobi.

Obrazek 1  Dvoustupnova bankovni soustava

I stupen

CENTRALNI
BANKA

NEBANKOQVNI
INSTITUCE

II. stupenn

POBOCKY
ZAHRANICNICH
BANK

OBCHODNI
BANKY

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ Pospisila (2006, s. 20)
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Na schématu Vv obrazku ¢islo jedna lIze vidét, jak vypada dvoustupniovy bankovni systém.
Prvni stupefi systému zde tvofi centralni banka, tou je v Ceské republice CNB. Druhy stupeii
systému poté tvoii obchodni neboli komeréni banky a také pobocky zahrani¢nich bank,
pusobicich na nasem uzemi. Na schématu mizeme také vidét nebankovni instituce, které

nepodléhaji regulaci CNB.
3.1.2 Komerc¢ni banky

Ve své publikaci autor Rejnus (2008, s. 63) zminuje, Ze obchodni (komercni) banky jsou
nejvyznamnéj$imi podnikatelskymi subjekty finanéniho systému, jejichZ cilem je zejména
vytvateni zisku. Pfi své Cinnosti jsou ovliviiovany centralni bankou. Orientuji se predevsim
na pfijimani vkladi, poskytovani avérh a realizaci platebniho styku.

Dle Poloucka (2009, s. 284) komer¢ni banky, stejné tak jako spofitelny a uvérova druzstva
se fadi mezi depozitni finan¢ni instituce. Spofitelny a Gvérova druZstva byvaji nazyvany
spofitelnimi institucemi. V dneSni dobé€ jiz vSak neni rozdil mezi spofitelnimi institucemi
a komer¢nimi bankami. VSechny tyto depozitni instituce nabizi klientim Sirokou nabidku
produktl jak na béZnych uctech, tak na uctech tspor.

Ttemi zakladnimi funkcemi obchodnich bank jsou Vv knize autora Rejnuse (2008, s. 77)
finan¢ni zprostfedkovani, emitovani bezhotovostnich penéz a provadéni bezhotovostniho
platebniho styku.

Mezi dalsi funkce bank se fadi zprostfedkovani finan¢niho investovani na penéznim
a kapitdlovém trhu. Bankovni ¢innosti obchodnich bank jsou specifikovany v zédkoné €.
21/1992 Sh., 0 bankach, ve znéni pozdé&jsich predpist.

Ve své publikaci kolektiv autori Pedend, Mejstiik, Teply (2008, s. 58) uvadi, ze v Ceské
republice ma4 stat podil pouze ve dvou bankéach, v Ceské exportni bance, ktera se specializuje
na financovani vyvozu a &eskych investic v zahrani¢i av Ceskomoravské zaruéni

a rozvojove bance, kterd se specializuje na podporu malého a sttedniho podnikani.

3.1.3 Sluzby komer¢nich bank

Autori Pecena, Mejstiik a Teply (2008, s. 58) dale uvadéji, Ze poskytovani uvéra a dalsi
poskytuji se odlisuji celou fadou charakteristik.

Bankovni produkty, jejichZ prostfednictvim banky kryji finanéni potieby svych klientt, l1ze
dle Revendy (2012, s. 98) rozdglit do tii zakladnich skupin:
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- Penézni uvery. Jde oskutecné poskytnuti likvidnich prostiedki obvykle
Vv bezhotovostni formé. Klient je povinen v dohodnuté lhité splatit piijaty Gvér,
vcetné urokil. Tyto uvéry se odrazeji v rozvaze banky, tudiz pfimo ovliviiuji jeji
likviditu. Sem se fadi uvéry podnikatelské, tucelové, provozni, investi¢ni,
kontokorentni, eskontni, hypotecni a spotiebitelské;

- Zavazkové uvery. Pro klienta neznamenaji bezprostiedni ziskani likvidnich
prostiedkd. Banka se pouze v ur¢ité formé zarucuje za svého klienta a zavazuje se
splnit jeho zavazek, pokud tak klient neuéini sam. Jde o rizné druhy bankovnich
zaruk, nebo o akceptacni a avalovy uvér,

- Alternativni formy financovani. Jde 0 produkty, které umoznuji klientim ziskat
finan¢ni prostiedky za urcitych specifickych podminek. Patii sem faktoring

a forfaiting.
3.1.4 Kontokorentni uvér

O kontokorentnim uvéru se ve své publikaci zmifiuje autor Revenda (2012, s. 99). Tento
druh uvéru je poskytovan na kontokorentnim (bézném) Uctu tak, Ze zistatek Uctu miize
prechazet do debetu. Klient Cerpa uveér automaticky tak, ze provadi platby ze svého tctu
a Vv disledku toho muze pfejit do debetu. Maximalni vyse cerpaného uvéru je dana
dohodnutym Gvérovym ramcem. Ten ur¢uje maximalné ptipustny debet na kontokorentnim
uctu. Banka vSak miize povoliti urcité kratkodobé ptekroceni tohoto ramce, které pro klienta
znamena dodate¢né urokové naklady. Splatnost byva kratkodoba. To vyplyva jak z ucelu
pouziti uvéru, tak i doby, na kterou je smlouva uzavirana (zpravidla 1 rok). Jelikoz klient
plati tirok pouze ze skutecné Cerpaného tveru, je obvykle urokova sazba ve srovnani s jinymi

kratkodobymi uvéry vyssi.
3.1.5 Eskontni uvér

Dle Revendy (2012, s. 101) se jedna o kratkodoby uvér, ktery poskytuje banka
prostiednictvim odkupu sménky neboli eskontu, pted jeji splatnosti. Srazi se zde urok
(diskont), za dobu od eskontu do dne splatnosti sménky. Pfi eskontu sménky se banka stava
jejim majitelem se vSemi pravy, ale i povinnostmi. Banka poskytuje subjektu, ktery na ni
eskontoval sménku eskontni Gvér, jehoz vySe je urCena sménefnou C¢astkou a dobou

splatnosti sménky. Uvér je splacen v den splatnosti sménky hlavnim sméneénym dluznikem.
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3.1.6 Spotiebitelské uvéry

Jak uvadi autor Revenda (2012, s. 102) jde 0 Gvéry poskytované fyzickym osobam, tedy
spotiebitelim na nepodnikatelské zaméry. Zasadnim zpasobem se 1i§i od uvéra
podnikatelskym subjektiim, a to z hlediska svého uZiti. U podnikatelskych Gvért zpravidla
plyne zuvérovaného objektu cash flow, ze kterého se uvér splaci. Naproti tomu
spotiebitelské uvéry slouzi ke kryti spotfebnich vydajl, a tudiz Gveérovany objekt piimo
neprodukuje zdroje ke splaceni uvéru. Urokové sazby u téchto uvéri jsou relativné vysoké,
coz vyplyva z rizika, které je s nimi pro banky spojeno. Smlouva, ve které se uvér sjednava
musi obsahovat uvedeni ro¢ni procentni sazby nakladi (RPSN). Ta vyjadifuje procentni
podil z dluzné ¢astky, ktery je spotiebitel povinen zaplatit véfiteli za obdobi jednoho roku

a pocita se podle zavazné stanoveného vzorce.

3.1.7 BéZny ucet

Autor Mace (2006, s. 21) ve své publikaci popisuje bézny ucet jako zakladni a nejéastéji
zadany produkt, poskytovany bankami svym klientim, podnikatelskym subjektim i
obcaniim. Bézny nebo také osobni ucet je zdkladem pro zprostiedkovani platebniho styku.
Na bézny ucet piijima banka prostiedky jak v hotovosti, tak i v bezhotovostni form¢.
Z bézného uctu provadi domaci a zahrani¢ni platby i vyplaty v hotovosti. Bézny tcet je
zékladnim stavebnim kamenem bankovnich sluzeb, na ktery bezprostiedné nebo
zprosttedkované navazuji dalsi sluzby bank. VSechny poskytované produkty a sluzby
obchodnich bank se vzdy vazou na existenci bézného uctu.

Zdroj (moneta.cz) uvadi, Zze k béznému uctu se vazou dalsi sluzby, které mohou klienti
vyuzivat. Jde naptiklad o moznost ztizeni kontokorentu, platebni karty, a to jak debetni, tak
I kreditni, internetového bankovnictvi atd. Bézny ucet mize byt zalozen také v cizi méné
jako devizovy ucet.

Web (finance.cz, 2022) uvadi, ze trendem je co nejjednodussi a nejrychlejsi prubeh zalozeni
bézného uctu. Klicovym mistem stale zastavaji pobocky jednotlivych bank, kde dochazi
k podpisu smlouvy a kontrole dokladt. Pro zalozeni béZného Gctu je nutné splnit nékolik
podminek. Tou zékladni je dosazeni véku 18 let, pokud se vSak nejedné o ucet studentsky,
ten lze zalozit od 15 let za pfitomnosti zakonného zastupce. Dalsi podminkou pro fyzické
osoby je predlozeni ob¢anského prikazu nebo cestovniho pasu, karticku pojisténce, rodny
list nebo Fidi¢sky prikaz v piipadé obéanti CR. V piipadé cizincti cestovni pas a dalsi

doklad. Pokud jde o pravnické osoby, predkladaji vypis z Obchodniho rejstiiku a obansky
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prikaz, pokud se jedna o firmu. Jedna-li se o fyzickou osobu podnikatel, piedlozi
zivnostensky list, koncesni listinu nebo zadost o piidéleni ICO a ob&ansky priikaz. V piipadé
studentd jde 0 ob¢ansky pritkaz s druhym dokladem a v piipadé v€ku nad 19 let i potvrzeni

o studiu.

3.1.8 Sporici ucet

Fungovani spoficiho Gétu popisuje zdroj (banky.cz, 2022). Funguje podobné jako bézné
konto. Je mozné na spofici Gcet kdykoliv posilat prosttedky a kdykoliv je vybirat. Penize
jsou béhem ulozeni trogené. Urok zpravidla nepokryva inflaci, coz znamena, Ze ulozené
penize se nezhodnocuji. Na rozdil od bézného uctu vsak hodnotu ztraceji pomaleji. Pokud
jde o uroCeni na spoficim uctu, uroky z ulozenych penéz banka piipisuje kazdy kalendaini
meésic. Oproti jinym depozitnim produktim tak dochazi k tomu, Ze pfipsany trok se hned
dalsi mésic znovu zhodnocuje. Uroky z bankovnich vkladii jsou danény srazkovou dani
Janda (2012, s. 84) rozd€luje spofici Gcty na pravé a fale$né. K pravym spoficim aétim fadi
ty, které nabizeji vyssi urok, nez jaky je u béznych Gt a soucasné plati jedna trokova sazba
pro cely vklad a na ucet se nevztahuji zadné vypoveédni doby. Falesné spotici ucty maji také
vyssi urokovou sazbu nez bézné ucty, ale prejimaji nékteré vlastnosti terminovanych vkladi.
Nejcastéji se jedna o pasmové uroceni dle vyse vkladu a délky trvani vkladu.

Autorka Pulpanova (2009, s. 123) popisuje pasmové uroceni jako takové, pfi kterém musi
mit uCet nastaven limity a pro n¢€ urokové sazby. Pfi pasmovém uroceni se neuroci cely vklad
stejnou urokovou sazbou, ale pro kazdé pasmo existuje jind Grokova mira. Soucet urokl

z jednotlivych pasem je pak vyslednym urokem.
3.1.9 Bankovni zaruky

O bankovnich zarukach zminuje Revenda (2012, s. 102), Ze dnes se jedna o nejvyznamné;jsi
druh zévazkovych uvérovych produkti, které jsou bankami poskytovany. Jsou vyuzivany
v riznych forméch predev§im v mezinarodnim obchod€. Bankovni ziruka piedstavuje
zavazek banky zaplatit opravnéné osobé (beneficientovi) urcitou penézni ¢astku podle
obsahu a podminek stanovenych v zaru¢ni listin€. Zaruky mohou byt povahy akcesorické,
t). kde je tésnd vazba mezi plnénim ze zaruky a zaruCenym zavazkem, nebo ve formé
abstraktni. Tato zaruka neni pevné vazana na zajiStovany zavazek, ale povinnost banky plnit

ze zaruky je dana formulaci zaruky v zaruéni listiné. Obvykle zné&ji na prvni vyzvu a bez
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namitek. Zaruky dale mizeme rozdélit dle povahy zajistovaného zavazku na platebni
a neplatebni.

Platebni zaruka je zarukou banky za splnéni platebniho zavazku klienta (napf. zaplaceni
faktury, sménky, splaceni Gvéru atd.). Naproti tomu neplatebni zaruka je zaruka za jiny nez
platebni zavazek. Patii sem zaruka za nabidku, kaucni zaruka nebo akontacni zaruka. Za
specifickou formu zaruky lze povazovat i avalovy neboli rucitelsky Gvér, jehoz podstata je
zalozena na tom, Ze banka se dolozkou ,,per aval®“ zavazuje na sménce za n¢kterého ze
sménecnych dluznikt a v disledku toho ruci za proplaceni sménky, pokud ji nezaplati hlavni

sménecny dluznik.
3.2 Hypotecni uvér

O hypote¢nim Gvéru se ve své publikaci zmifiuje autor Revenda (2012, s. 101) takto.
Hypotecni uvér je dlouhodoby uvér zajistény zastavnim pradvem k nemovitosti, kterd
je uréena k bydleni, nachézi se na tizemi CR a je zapsana v Katastru nemovitosti.
K zajisténi hypotéky se obvykle vyuzivd financovana nemovitost, rucit se vSak miize
I jinym objektem. Na hypote¢nim trhu jsou nabizeny zpravidla dva typy avéru, ty
délime dle Ucelu financovani, tj. na co chce klient penézni prosttedky z hypotéky
vyuzit. V praxi zcela ptfevladaji hypote¢ni uvéry poskytované jako ucelové na
financovéani pofizeni nemovitosti a bytovych potieb. Pokud hypote¢ni Gver neni
refinancovan zdroji z emise hypotecnich zastavnich listli, potom se na n¢j vztahuje
shodny rezim jako na jiné druhy avérti. Musi byt splnéna pouze podminka zajisténi
nemovitosti. Takové uvéry tedy mohou poskytovat vSechny banky, i nebankovni
instituce. V pfipadné, Ze pohledavky z hypoteénich uvérd jsou pouzity jako kryti
emitovanych hypote¢nich zastavnich listli, potom jiz musi hypote¢ni uvéry spliiovat
stanovené podminky tykajici se jeho zajisténi zastavnim pravem k nemovitostem.
Vyse trokové sazby je vzhledem K relativné malému riziku bank, které je dano
zajisténim zastavniho prava k nemovitosti, obvykle niz§i ve srovnani s Grokovymi
sazbami z jinych uvéra. Urokové sazba mize byt stanovena jako pevna sazba po celou
dobu splatnosti nebo pohybliva sazba v zavislosti na vyvoji trznich trokovych sazeb.
Casto se pouziva i kombinace obou zpiisobii, to znamena pevna sazba pro nékolik

pocatecnich let a sazba pohybliva pro zbylou dobu do splatnosti avéru.
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Zéakon definuje hypotéku v § 28 odst. 3 zakona o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb. Takto:
., Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vietné prislusenstvi je zajisténo zdstavnim
prdavem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni 1vér dnem vzniku

¢

pravnich ucinku zdastavniho prava.
3.2.1 Uéelova hypotéka

Autor Revenda (2012, s. 101) zmifiuje, Ze tato hypotéka je vazana na pofizeni bydleni, coz
muiZze byt vlastni bydleni, nebo nemovitost ur€ena k pronajmu. Nejcastéji se vyuziva pro
ucely jako jsou: koupé nemovitosti do osobniho vlastnictvi, financovani, rekonstrukce ¢i
stavba nemovitosti, zpétné proplaceni vlastnich finan¢nich prostfedkid investovanych do
nemovitosti, refinancovani stavajiciho ucelového uvéru, jez byl pouzit na investici do
nemovitosti, koupé podilu nemovitosti za ucelem vypoifadani spoluvlastnickych C¢i
dédickych podili nebo spole¢ného jméni manzeld. Je poskytovdna minimalné od

200 000 K¢ maximalné do 90 % hodnoty nemovitosti s maximalni dobou splaceni 30 let.
3.2.2 Netcelova hypotéka

Dle autora Revendy (2012, s. 101) je netcelova hypotéka takovy druh hypote¢niho uvéru,
kterym lze financovat cokoli. Typicky se jedna o tzv. Americkou hypotéku ¢i konsolidaci
pujcek zajisténou nemovitosti. Je poskytovana minimalné od 100 000 K¢ maximalné do

70 % hodnoty nemovitosti s maximalni dobou splaceni 20 let.

3.2.3 Uvér ze stavebniho spoieni

Autorka Kantnerova (2016, s. 114) uvadi, ze lidé, ktefi si chtéji pujéit prostiedky na bydleni
a zaroven jiZz maji stavebni spofeni, maji moZnost zazaddat o Gvér ze stavebniho spofeni.
V ptipadé zajmu o Gvér ze stavebniho spofeni musi mit klient sjednané stavebni spoteni déle
nez dva roky a splnit také podminky individualné ur¢ené bankou ¢i pojistovnou. Jedna se
0 vyhodnou ptjcku na bydleni, kterou lze uhradit kdykoliv pfed dobou splatnosti bez
sank¢nich poplatki. Ne vzdy musi byt zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. Jsou
vyuzitelné i jako investice do druZstevniho bydleni. Vyhoda Gvéru ze stavebniho spoteni je
také vtom, ze urokova sazba je po celou dobu splatnosti Gveéru jistd a veétSina bank

| pojistoven tento Gvér poskytuje bez poplatku.
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Autorka Kantnerova (2016, s. 114) dale zminuje povinnost klienta investovat penézni
prosttedky z Givéru pouze v Ceské republice. Dle vyse Givéru a bonité klienta miize banka

nebo pojistovna rozhodnout, ze klientovi uvér poskytne bez rucitele.

3.2.4 Preklenovaci avér

Libéna Kantnerova (2016, s. 114) ve své publikaci uvedla: ,, pokud klient nespini nékterou
Z podminek nutnych pro poskytnuti radného uveru ze stavebniho sporeni (napv. spori méné
nez dva roky, nevlozil na ucet dostatecny procentudlni podil cilové castky nebo nedosahl
potiebné vyse hodnoticiho cisla), miize pozadat o preklenovaci uver .

Dle autorky (2016, s. 114) je tento uvér vhodny pro klienty, ktefi potfebuji rychle ziskat
finan¢ni prostfedky a pfekonat dobu mezi uzavienim smlouvy a ziskanim naroku na fadny
uveér ze stavebniho spofeni. Na tento druh uvéru neexistuji zadné pravni naroky, staci tedy,
aby klient splnil podminky stanovené spofitelnami. Z divodu poskytovani ptreklenovacich
uvért rychle a do vyssich ¢astek neni tento druh tivéru pro klienta levny. Véritelé rozdé€luji
stavebni spofeni do dvou paralelné probihajicich ¢asti. Klient je povinen dale spofit a posilat
smluvené Castky na stavebni spofeni, aby m¢l pozdéji narok na poskytnuti uvéru ze
stavebniho spofeni. Spofici tcet je vinkulovan ve prospéch véfitele, a to do doby, neZ bude
klientovi poskytnut uvér fadny. Klient tedy splaci troky z celkového objemu pujéenych
penéz a zaroven splaci iroky z toho, co naspofil na spoficim uctu.

Autorka Kantnerova (2016, s. 114) také uvadi, ze klient nesplaci Zadnou jistinu. To znamena,
Ze uroky se v ¢ase zmensuji a dluzna Castka se nesnizuje. Snizuji se troky a jistina se splaci
az v ptipad¢ splaceni pfeklenovaciho uvéru. To nastane tehdy, kdyz je klientovi ptidélen
klasicky uvér ze stavebniho spofeni. Preklenovaci Gver je mozné Cerpat zalohove, nebo
postupné. Uroky z preklenovaciho uvéru je mozné odeéitat od datiového zakladu. Lze pouzit

pouze na bytové potieby ucastnika spoieni.

3.2.5 Zajisténi hypotéky

Autor Syrovy (2009, s. 31) fika, hypote¢ni vér by m¢l vzdy byt zajistén zastavnim pravem
k nemovitosti. Neni to tedy jako napf. u Stavebniho spofeni, Ze by bylo mozné za hypotéku
rucit.

Ze zdroje (Finance.cz, 2022) je ziejmé, ze zastavovana nemovitost tedy mize byt ptimo

objektem uvéru tzn., ze hypotecni uveér je Cerpan na koupi nemovitosti, nebo jeji rekonstrukei
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¢i vystavbu. Dalsi moznosti je, ze zastavovand nemovitost je jina nez ta, ktera je pfedmétem

uvéru. V zastavé miize byt i vice nemovitosti.

3.2.6 Uvérova smlouva

Smlouvu o uvéru upravuje § 2395 obfanského zakoniku nasledovné: ,, Smlouvou o tivéru se
uverujici zavazuje, ze uveérovanému poskytne na jeho pozadani a Vv jeho prospéch penézni
prostredky do urcité castky, a uvérovany se zavazuje poskytnuté penézni prostiedky vratit
a zaplatit uroky.

Autorka Kantnerova (2016, s. 103) ve své publikaci uvadi zakladni nalezitosti kazdé
smlouvy, a to:

- Urceni smluvnich stran. Banka jako uvérujici, klient v postaveni uvérované osoby,
dluznika;

- VySe uvéru a mena,

- Lhuta. Takova, ve které mize dluznik Cerpat uvér,

- Ucel poskytnuti ivéru. Je sjednavan pouze u uéelovych uvéri. Pokud je vymezen ve
smlouveé, ma banka pravo omezit poskytnuti penéznich prostredkli pouze na plnéni
zavazku dluznika ptrevzatych v souladu s timto ucelem,;

- Doba splatnosti. Také zptisob jeho splaceni. Stanovi se, jakym zptisobem bude
splacen Uvér, troky i1 kone¢ny termin, do né¢hoz se musi splatit celd ¢astka véetné
urokt. Pokud se doba splatnosti nestanovi, je avér splatny do jednoho mésice ode
dne, kdy o jeho vraceni banka pozadala dluznika;

- VySe a zpiisob stanoveni urokové sazby. Kdy a v jaké vysi bude dluznik platit uroky
Z Uveru,

- Zajisténi. Jde 0 moznost uhrazeni pohledavky bance v piipadé, ze dluznik Gvér

nesplati.

3.2.7 Zadost o Gvér

Autorka Libéna Kantnerova (2016, s. 115) popisuje, Ze zadost o Gvér je mozné podat jak
formou ustniho jedndni, tak formou pisemnou. Ta Vv soucasné dob¢ pievazuje. Pisemna
zadost obsahuje udaje o klientovi, pozadovany druh uvéru, ¢astku a ménu uvéru, dobu
splatnosti uvéru, zplsob jeho splaceni a zajisténi, ucel pouziti, podnikatelsky zamér, udaje
0 klientové financni situaci, udaje o Cerpanych uvérech a obchodnich spojenich s jinymi

bankami. V této etapé je klient hodnocen zpravidla na neformalni bazi. Pokud se klient jevi
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jako perspektivni z hlediska obchodni politiky a zaméfeni banky, vyzada si banka tdaje
nezbytné k dalSimu posouzeni.

Pokud o uvér zada podnikatel je dle autorky Kantnerové (2016, s. 115) zapotiebi predlozit
tyto dokumenty:

- Ufedné ovétenou kopii rozhodnuti piisluiného organu o opravnéni k podnikani tzv.
pravni subjektivitu,

- ro¢ni Ucetni zavérky za obdobi ptedchozich 1, 2 az 3 let, vyro¢ni zpravu, zpravu
auditora a dafiova pfiznani za posledni 3 roky vcetné pfiloh tak, jak byly predany
finan¢nimu ufadu;

- ekonomické vysledky za posledni mésic a odpovidajici mésic piedchoziho roku
Vv rozsahu ucetnich vykazu,

- informace o pfedmétu financovani;

- zakladni informace o spole¢nosti;

- podnikatelsky zdmér podepsany statutarnim orgédnem spole€nosti s uvedenim
charakteristiky nosnych ¢innosti a dal§ich vyznamnych udaji 0 minulém vyvoji,
stavu a perspektivach nosnych aktivit;

- finan¢ni plan na dobu uvérové angazovanosti;

- potvrzeni o bezdluznosti vigi finanénimu ufadu a Ceské spravé socialniho
zabezpeceni a prislusSnym zdravotnim pojistovnam;

- prohlaseni o vzdjemnych vazbach k jinym subjektlim;

- materidly tykajici se navrhovaného zajisténi;

- pfipadné bankovni reference na spolecnost a jeji vlastniky;

- dopliujici tdaje dle pozadavku klientského ivérového pracovnika;

- doklad o zajisténi odbytu produkce dle charakteru.

Dale autorka Kantnerova (2016, s. 116) zmitiuje, Ze obCan, tj. osoba, kterd neni
podnikatelem, musi pfi Zadosti o tvér piedloZit potvrzeni zaméstnavatele o piijmu. Poté, co
banka obdrzi zadost o Gvér, zpracuje uvérovy navrh, obsahujici popis transakce vcetné
podrobnych specifik daného uveéru. O pftijeti navrhu rozhoduji specialisté v rdmci pfislusné
banky. Klicovou souéasti navrhu je definitivni rozhodnuti o vysi Gvéru, zda pozadovanou
vysi upravovat dle zjiSténych rizik klienta, dale o zpiisobu a terminech €erpéni, 0 splaceni
jistiny, o datu splatnosti a uhradé arokd. Mimo jiné také bankovni poradce rozhoduje, zda je
navrhovany zplisob zajisténi dostacujici, nebo bude banka poZadovat vice zajiStovacich

instrumentt. Banka spolupracuje s odbornikem z oblasti nemovitosti, ktery provede odhad
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ceny této zastavy. Banka tedy neti¢tuje celou cenu, pouze jeji zna¢nou ¢ast zpravidla 70-90
% odhadni ceny. V zavislosti na vysi jiSténi pak nabizi klientovi vysi uvéru. V Gvérové
smlouvé musi byt také uveden zptasob splaceni. Doba, ve které musi dluznik provést splatku
podle splatkového kalendate je splatkové obdobi, pokud tak neucini, hrozi mu penéle. Jako
splatkovy kalendat se oznacuje piehled jednotlivych splétek, jimiz je splacen uvér ¢i jiny
dluh. Je v ném uvedena vyse a datum splatnosti jednotlivych splatek.

Dale autorka Kantnerova (2016, s. 117) popisuje refinancovani hypotéky, coz je situace, kdy
je existujici Gvér splacen novym Uvérem, poskytnutym témuz subjektu, resp. splaceni
predchoziho ivérového zavazku od jinych bank, jehoz i¢elem byla investice do nemovitosti.
Diivod k refinancovani tkvi v nespokojenosti se sluzbami banky nebo s novou tGrokovou
sazbou, nabizenou bankou. V pfipad¢ platebni neschopnosti klienta dojde k predbéznému

opatteni, kdy se dluzna ¢astka denné€ navysSuje o pomérné vysoké procento.

3.2.8 Urokova sazba

Autor Syrovy (2009, s. 32) popisuje zavislost tirokové sazby na téchto faktorech:
- Ucel uvéru;
- Doba fixace;
- VySe zajisténi uveéru;

- Bonita dluznika.

Podle ucelu

Dale uvadi Syrovy (2009, s. 32) pokud jde 0 nejnizsi urokové sazby, tak ty jsou pro uvéry
za u¢elem vlastniho bydleni. Pro banky jsou tyto ivéry nejméné rizikové, proto je mohou
poskytovat levngji. Drazsi Gvéry se poskytuji na pronajem nemovitosti. Pro banku je zde
vy$si riziko. Jde totiz o to, jak se bude dafit pronajem téchto budov, tedy jaky bude mit
majitel zisk. Drazsi jsou také Givéry poskytované jako americké hypotéky, napt. na vybaveni

nemovitosti. Nejvice drahé jsou pak hypotéky bezucelové.

Podle fixace

Vyse urokové miry zavisi na dob¢ fixace, jak ve své publikaci uvadi autor Syrovy (2009, s.
32). Sazba se poté lisi v zavislosti na neménné sazbé, a to bud’ na 1 rok, 3 roky nebo na 5 let.
Cim véti jistotu chceme, tim vice musime zaplatit. Proto &im vys§i je fixace, tim je vyssi i

uarokova mira.
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Podle vySe zajisténi

Dale dle Syrového (2009, s. 33) vyse urokové sazby zavisi na vysi zajisténi iveéru. Pro banku
je dulezité, kolik ma na nemovitost pajéit. Cim vétsi ¢astku musi banka pujéit, tim je to pro
ni rizikové&jsi. Toto riziko si musi nechat zaplatit, a to vysi tirokové sazby. Pokud se klient
podili na financovani nemovitosti vlastnimi penézi, dava to bance vyssi jistotu, Ze bude
ochoten splacet. Dalsi jistotou je pro banku to, ze v pfipad¢ nutnosti prodeje na ni zbude

dostatek penéz na uhrazeni pohledavky.

Podle kvality dluZnika

V neposledni fadé autor Syrovy (2009, s. 34) zminuje, Ze se vyse urokové sazby odviji od
tzv. kvality dluznika. Banky zpravidla pozaduji od klientii splacejicich hypotecni tvér, aby
prokézali své piijmy. Jde jim bud’ 0 piijmy, nebo o prokdzani moralky u jiného pené¢zniho
ustavu. To mlze byt napf. refinancovani avéru u jiné banky. Také se muze stat, ze banka
nebude chtit prokazat piijem dluznika, ale bude chtit vyssi hodnotu zéastavy, nebo vyssi
urokovou sazbu uvéru. Pokud je z hlediska banky dluznik ,,kvalitni*, banka mu nabidne nizsi

urokovou sazbu.

3.3 Splaceni hypotéky

Jak ve své publikaci uvadi autor Dvotak (2005, s. 530) mohou byt hypote€ni tvéry splaceny
dvéma zpilisoby, ato jednordzové nebo priubézné. Vyskytuji se téz splatky, které tyto

zpusoby kombinuji.

3.3.1 Jednorazové splaceni

Toto splaceni se dle autora Dvotaka (2005, s. 531) pouziva spiSe mimotadné. Nejcastéjsi
pouziti je v pfipadech, které souvisi s pojisténim nebo stavebnim spofenim. Jednorazové
splaceni je zalozeno na tom, ze klient splaci pouze uroky z Uveru a splatnost Gvéru je
dohodnuta Kk ur¢itému datu, ke kterému klient ziskava jednorazovou platbu z zivotniho
pojisténi nebo stavebniho spofeni, z niz se splati hypote¢ni avér. Divodem pro uplatnéni
tohoto zptsobu splaceni je, ze Groky z hypotecniho ivéru mohou sniZzovat dailovy zéklad.
Uroky jsou vyssi, jelikoZ klient v pribéhu splatnosti nespléci jistinu Gvéru, ale pouze troky.

Danovy zéklad se tedy sniZuje o vyssi ¢astku.
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3.3.2 Prubézné splaceni

Pokud jde o pribézné splaceni zminuje autor Dvotak (2005, s. 531), Ze jde o obvyklou formu
pravidelnych splatek klienta konstantnich mésicnich anuit. Jednd se o nejcastejsi zpisob
splaceni hypotecniho uvéru. Po dobu fixace Grokové sazby z uvéru, je vyse splatek stale
stejnd. Po skonceni této doby fixace se Urokova sazba obvykle méni, ¢imz se zméni i1 vyse

anuity, a tim i klientova splatka.

3.3.3 Na jak dlouho si brat uvér

Autofi Syrovy a Tyl (2021, s. 208) ve své publikaci uvadéji ptiklad, ktery ukazuje, jaka
splatnost hypotéky je lepsi. Jednéd se 0 hypotéku ve vysi 2 miliontt K¢ s tirokovou sazbou
5% p. a., se splatnosti 20 let nebo 30 let.

Autofi v tomto piikladu kombinuji splaceni hypotecniho véru s investovanim.

Tabulka 1  Porovnani doby splatnosti ivéru

Doba splatnosti

20 let 30 let
Splatka Gvéru 13199 K¢ 10 736 K¢
Investovana ¢astka od 1. do 20. roku 0 K¢ 2 463 K¢
Investovana ¢astka od 21. do 30. roku 13 199 K¢ 2 463 K¢
Celkova mésicni platba 13 199 K¢ 13 199 K¢
Ocdekavané zhodnoceni investovanych prostiedki | 7,00 % 7,00 %
Nasporeno na konci po 30 letech 2 284 566 K¢ 3004 401 K¢

Zdroj: Syrovy, Tyl (2021, s. 209)

V tabulce ¢islo jedna vySe je patrno srovnani doby splatnosti tvéru v kombinaci
s investovanim. Pfi splatnosti 20 let vyjde vyssi splatka avéru, a to 13 199 K¢. V ptipadé
delsi splatnosti bude splatka 10 736 K¢. Pokud dojde k porovnani téchto dob splatnosti, Ize
predpokladat volnost finan¢nich prostiedki ve vysi 13 199 K¢ po dobu 30 let. Pokud by byla
zvolena splatnost 20 let, tak po uplynuti této doby budou penize volné a bude mozné je
pravidelné investovat. Pii volbé delsi splatnosti se bude splacet mési¢né 10 736 K¢
a 2 463 K¢ zbude na investovani. V obou piipadech se tak bude platit ¢astka 13 199 K¢ po
stejnou dobu. Z prikladu zjistujeme, ze vyss$i vynosy nam piinese volba varianty s delsi

splatnosti avéru. Ocekavany rozdil je priblizn€ 700 000 K¢ v budouci hodnoté.
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3.34 RPSN

Ze zdroje (cnb.cz, 2022) vime, Ze zkratka ukazatele RPSN piesné znamena ,,Ro¢ni procentni
sazba nakladi“ na spottebitelsky tivér. Tento ukazatel synteticky postihuje celkové ndklady
pro spotiebitele, které jsou vyjadiené jako ro¢ni procentni podil z celkové vyse
spotiebitelského uvéru. Zavedeni tohoto ukazatele umoznuje objektivnéjsi posouzeni
nakladovosti, a tedy vyhodnosti spotiebitelského uveéru pro spottebitele. Dale také umoziuje
srovnani nabidek od riznych finan¢nich instituci. Vyse rocni vyptjéni sazby uroku totiz 0
celkovych nakladech uvéru vypovida nedostatecné. Nepromitaji se do ni dalsi naklady, které
je spotiebitel povinen platit v souvislosti s avérem. Pii vypoc¢tu RPSN se kromé vypujéni
urokové sazby zohlednuji také poplatky za posouzeni zadosti o uvér, poplatky vazici se
k uzavieni smlouvy, poplatky za pievod penéznich prostiedki a poplatky za vedeni
uvérového uctu, platby z provizi a platby za pojisténi nebo zaruku pro ptipad neschopnosti
spotiebitele splacet uvér z diivodu jeho pracovni neschopnosti, invalidity, smrti nebo
nezaméstnanosti. Zakon udava vSem poskytovateliim hypotecnich uveért povinnost uvadet

vy RPSN.
335 LTV

Zdroj (kb.cz, 2023) popisuje LTV z anglického loan to value jako tvér k hodnoté. Jedna se
0 pomér mezi vysi hypotecniho uvéru a zastavni hodnotou nemovitosti. LTV tedy udava
pomér mezi ¢astkou, kterou si potfebuje Klient ptjcit na koupi nemovitosti a kupni nebo
odhadni cenou dané nemovitosti. Naptiklad 80 % hypotéka se formalné nazyva LTV 80.
Toto ¢islo uvadi procento z ceny nemovitosti (obvykle se jedna o odhadni cenu), na kolik
banka hypote¢ni uvér poskytne. Kdyz by cena nemovitosti byla 1 milion K¢, tak pii LTV
80 zaplati klient 20 % ze svych penéz tedy 200 000 a banka mu pujéi 80 % tedy 800 000.
Doporu¢ené LTV stanovuje Ceskd narodni banka a komeréni banky na trhu ho do uréité
miry zohlediuji, jeho vySe ma také vliv na urokovou sazbu hypotéky.

Obrazek 2 Vzorec pro vypocet LTV

vySe poskytnutého tveru
ukazatel LTV (max 80%)

hodnota zastavené nemovitosti

Zdroj: cnb.cz
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3.3.6 DTI

Ze zdroje (banky.cz, 2023) plyne, Ze jde 0 zkratku z anglického nazvu debt to income. Jedna
se 0 parametr pii poskytovani spotiebitelskych uvért a hypoték. DTI byl v roce 2020 zrusen
Ceskou narodni bankou a znovu zacal platit v roce 2022. Tento parametr uréuje pomér
celkového zadluzeni proti celkovému rocnimu Cistému piijmu. DTI nesmi byt vyssi nez 8,5,
u klienti mladsich 36 let mlze ale byt az 9,5. Zakaznik sro¢nim dCistym piijmem
100.000 K¢ tak dosdhne maximaln¢ na 850.000 K¢.

Obrazek 3  Vzorec pro vypocet DTI

vy3e poskytnutého uvéru
ukazatel DTI

Cisty rocni prijem Zadatele o uvér

Zdroj: cnb.cz
3.3.7 DSTI

Zdroj (cnb.cz, 2023) uvadi, ze ukazatel DSTI z anglického debt service to income je
procentnim vyjadfenim podilu ro¢nich primérnych vydaji zadatele o Gvér vyplyvajicich
z jeho celkového zadluzeni. Jde otakzvanou dluhovou sluzbu na jeho ro¢nim Ccistém
pfijmu. Zjednodusené feCeno jde o procentni podil celkové vySe vSech mésicnich
splatek na ¢istém mési¢nim piijmu Zadatele o uvér.

Od 1. dubna 2022 jsou banky povinny dodrzovat horni hranici ukazatele dluhové sluzby
DSTI maximalné na 45 % cistétho mési¢niho piijmu zadatele (50 % pro zadatele mladsi
36 let). Hranice pro Zzadatele do 36 let se vztahuji pouze na uvéry, které slouzi k nakupu
jejich vlastniho bydleni.

Obrazek 4  Vzorec pro vypocet DSTI

vySe mésicnich splatek
ukazatel DSTI

Cisty mésicni prijem Zadatele o uver

Zdroj: cnb.cz
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4 Vlastni prace

4.1 Charakteristika vybranych bank

Pro praktickou ¢ast své bakalatrské prace jsem zvolila tfi banky, poskytujici hypoteéni uvéry
v Ceské republice. Témi jsou Ceska spofitelna, Komeréni banka a Moneta Money bank.
Zdroj (penize.cz, 2023) uvadi, Ze nejvice hypote¢nich uvéri za rok 2021 prodala Ceska
spofitelna.

Tabulka 2  Potadi bank podle objemu a poctu hypoték za rok 2021

Poradi bank podle prodanych hypoték v roce 2021
Banka Objem Podil podle objemu | Pocet
Ceska sporitelna 122,7 mld. K¢ 28,81 % 38 097
Hypoteéni banka 105,4 mld. K¢ 24,75 % 31786
Komer¢ni banka 72,5 mld. K¢ 17,02 % 21 564
Moneta Money 50,6 mld. K¢ 11,88 % 19 391
Bank
Reiffeisenbank 27,7 mld. K¢ 6,50 % 8 316
UniCredit Bank 27 mld. K¢ 6,34 % 9 063
Air bank 7,5 mld. K¢ 1,76 % 2894
Fio banka 6,7 mld. K¢ 1,57 % 2197
Sberbank 5,8 mld. K¢ 1,36 % 2 036

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Air bank a Fio samy banky

V tabulce ¢islo dvé mizeme vidét poradi jednotlivych bank, setazenych dle objemu hypoték
za rok 2021 v miliardach K¢, dale podil podle poctu. Nejvice dominantni bankou v daném

roce je Ceska spofitelna, dale pak Hypote&ni banka a Komeréni banka.

4.1.1 Ceska spotitelna

Zdroj (csas.cz, 2023) uvadi, ze Ceska spofitelna je banka, ktera ma nejdelsi tradici na ¢eském
trhu. Jde o banku, poskytujici své sluzby jak jednotlivciim, malym a stiednim podnikam, tak
méstim a obcim. Financuje vSak 1 velké korporace a poskytuje sluzby v oblasti finan¢nich

trhii. Od roku 2000 je Ceska spofitelna soudasti stfedoevropské Skupiny Erste. Mimo
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poskytovani finanénich sluzeb klientiim se tato banka vénuje i dal§im ¢innostem jako je
posilovani financni gramotnosti, podpora rozvoje okoli a mistnich komunit, zkvalitnéni
Skolstvi, podpora seniort a lidi s mentalnim postizenim a prevence drogovych zavislosti.

Tabulka 3  Zakladni fakta o Ceské spofitelné

Pocet klientii Ceské spofitelny 4,5 mil.
Pocet zaméstnanci Finanéni skupiny Ceské spofitelny 9893
Pocet pobocek 398
Pocet bankomatii a transakénich terminali 1716

Zdroj: csas.cz

V tabulce &islo 3 jsou shrnuta zakladni fakta o Ceské spofitelné jako naptiklad podet

zameéstnancti, pocet klientd a dalsi.

4.1.2 Komerc¢ni banka

Zdroj (kb.cz, 2023) uvadi, ze Komeréni banka a. s. vznikla delimitaci SBCS (Statni banka
Eeskoslovenskd) k 1. lednu 1990. Komeréni bance piipadly viechny pobocky SBCS v Ceské
republice. V roce 2001 odkoupila skupina Société¢ Générale 60 % podil v bance.

Komeréni banka drzi nadpolovicni podil u svych dcefinych spolecnosti a 49 % podil
u ptidruzené spolec¢nosti Komercni pojistovna a. s. Podili se také na zakladnim kapitalu
33 % ve spole¢nosti Bankovni identita a. s. a 20 % ve spole¢nosti Czech Banking Credit
Bureau a.s.

Tabulka 4 Zakladni fakta o Komeréni bance

Pocet klienti Komeréni banky 2 361 mil.
Pocet zaméstnancti Komeréni banky 8 492
Pocet pobocek 215
Pocet bankomati a transakcénich terminala 852

Zdroj: kb.cz, 2023

Ctvrta tabulka shrnuje zékladni idaje 0 Komeré&ni bance.

4.1.3 Moneta Money bank

Zdroj (moneta.cz, 2023) uvadi, ze Moneta Money Bank byla =zaloZzena v roce
1998 jako GE Capital Bank, kdy americka korporace General Electric (GE) vstoupila
se svou divizi GE Capital Bank na ¢esky trh. V roce 2008 se z banky GE Capital Bank
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stala GE Money Bank. V roce 2016 vstoupila ¢eska GE Money Bank na burzu a stala se ryze
Ceskou bankou MONETA Money Bank. V dubnu 2020 Moneta zdvojnasobila sviij podil
na hypote¢nim trhu a vstoupila natrh stavebniho spofeni akvizici Wiistenrot — stavebni
spotitelny a Wiistenrot hypote¢ni banky. V cervenci 2020 doslo k pfejmenovani stavebni
spotitelny na MONETA Stavebni Spofitelna a 1. 1. 2021 byla dokoncena fuze hypotecni
banky, ktera se stala soucasti Moneta Money Bank. Jedna se 0 nezavislou ¢eskou bankou,
jejiz akcie jsou veifejné obchodované. Ke 31. 12. 2022 méla banka vice nez 22 tisic

akcionait ze 40 zemi a trzni kapitalizace dosahla vyse 38,8 miliard K¢&.

Tabulka5 Zakladni fakta o Moneta Money bank

Pocet klienti Moneta Money bank 1,4 mil.
Pocet zaméstnanci Moneta Money bank 2 500
Pocet pobocek 150
Pocet bankomati a transakénich terminali 550

Zdroj: moneta.cz, 2023

V tabulce ¢islo 5 jsou shrnuta zakladni fakta o bance Moneta Money bank.

4.2 Srovnani hypoteénich Gvéri jednotlivych bank

4.2.1 Ceska spotitelna

Hypotéka

Zdroj (csas.cz, 2023) uvadi, ze Ceska spotitelna poskytuje na bydleni uvér ve vysi az 90 %
hodnoty nemovitosti. Urokové sazba hypotéky se pohybuje od 5,94 % roéné pii osmileté
fixaci. Vytizeni hypotéky je zdarmaa jeji sprava za 150 K¢ mésicné. Lze ji Cerpat druhy den
od podpisu Givérové smlouvy. Déale Ceska spofitelna nabizi klientim vyuzivajicim u ni bézny

ucet slevu na urokové sazbé ve vysi 0,5 % a také refinancovani online.

Americka hypotéka

Pokud se jednd o americkou hypotéku zdroj (csas.cz, 2023) uvadi, Ze tirokova sazba je
mozna od 6,44 % p. a. s poplatkem ve vysi 6 000 K¢ za vytizeni Givéru. Sprava avéru pak
dale za mésicni poplatek 97 K¢. K americké hypotéce lze také sjednat nékolik variant

pojisténi.
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Hypouvér od bufinky

Dale také Ceska spofitelna (csas.cz, 2023) poskytuje takzvany hypotvér, ktery nabizi fixaci
na 3, 6 nebo 10 let, nevyzaduje podminku ptedchoziho spofeni a zarucuje maximalni vysi

aroku 7 %.

4.2.2 Komerc¢ni banka

Hypotéka

Zdroj (kb.cz, 2023) uvadi, ze Komeréni banka poskytuje urok 5,99 % pii splnéni
nasledujicich podminek:

- Sméfovani piijmil na tcet vedeny u Komercni banky;

- Vyse hypotéky alespon 4 000 000 K¢ nebo piijem domécnosti alespon 80 000 K¢;

- Uzavieni smlouvy o rizikovém Zivotnim pojisténi u Komercéni pojistovny, a. s.;

- Uzavieni smlouvy o pojisténi nemovitosti u Komercni pojistovny, a. s.
Dale také Komercni banka nabizi moznost splatit kazdy rok 25 % hypotéky zdarma.
Vyhodnoceni zadosti o uvér vyjde na 2 900 K&, vyhodnoceni rizik spojenych s bytovou
jednotkou ¢i domem pak bud’ na 1000 K¢ nebo 4 500 K¢, jedna se 0 zrychlené nebo

standardni. Cerpéani a zprava uvéru jsou zdarma.
Americka hypotéka

Pokud se jedna o americkou hypotéku zdroj (kb.cz, 2023) popisuje, Ze Komeréni banka ji
nabizi az do vyse 10 000 000 K¢. Je mozné ji splacet az 20 let a ptijcka dosahuje maximalni
vyse 70 % ceny nemovitosti. Pijcku je mozné Cerpat az do 24 mésict od podpisu smlouvy.

Vyhodnoceni zadosti o avér vyjde na 2 900 K¢, Cerpani a zprava Givéru jsou zdarma.

4.2.3 Moneta Money bank

Hypotéka

V ptipad¢ této banky (moneta.cz, 2023) je mozné sjednat hypote¢ni tvér zcela online. Ro¢ni
urokova sazba se pohybuje od 7,04 % az po 5,59 % v zavislosti na dobé fixace, ato od
jednoho roku az po 10 let. Zpracovani a vedeni Gvéru je zdarma, poplatek za posouzeni

vhodnosti zastavy poté za 2 500 K¢.
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Americka hypotéka

Moneta Money bank (moneta.cz, 2023) dale nabizi az 70 % odhadni ceny nemovitosti
s tirokem od 6,69 %. Minimalni ¢astka k zaptjceni je 300 000 K¢ a kazdy rok je mozné
splatit az 50 % z vyse pujcené Castky zdarma. Vypis z katastru a vedeni hypotéky jsou téz
zdarma. Zpracovani Gvéru vyjde na 2 900 K¢ a posouzeni vhodnosti zastavy poté na

2 500 K¢.

4.3 Modelovy priklad

Pro modelovy ptiklad byla zvolena rodina Vokounovych. Pan Vokoun, kterému je 35 let ma
mesicni piijem 42 000 K¢ a pfijem jeho manzelky pani Vokounové, které je 32 let ¢ini
26 500. Déti nemaji. Bydli spolu v pronajatém byté v Praze, ale chtéli by si pofidit vlastni
dim pobliz Hradce Kralové. Dam, ktery si manzelé Vokounovi vybrali byl ocenén hodnotou
5 000 000 K¢. Pan Vokoun m4 stavebni spofeni, na kterém ma ulozeno 900 000 K¢ a pani
Vokounovd méa na svém spoficim uctu naspoifeno 200 000 K¢. Manzelé neplanuji
rekonstrukci, tudiz vlozi své uspory do koupé domu. Maji tedy naspofeno 1 100 000 K¢
a potiebuji si pujcit 3 900 000 K¢. Jejich mésicni vydaje zahrnujici najem bytu, provoz
vozidla, vydaje za potraviny, naklady na energie a ostatni, dohromady ¢ini 35 000 K¢, z toho
najemné 18 000 K¢.

43.1 Hypotéka od Ceské spoFitelny

U Ceské spofitelny dosahnou manZelé Vokounovi na maximalni vy3i Gvéru viéi hodnoté
nemovitosti na 80 %. RPSN by v tomto ptipadé bylo 6,20 % a celkova splatna ¢astka
8 443 440 K¢.

Tabulka 6  Propocet hypote¢niho uvéru od Ceské spofitelny

Cena nemovitosti 5000 000 K¢
Kolik je poti‘eba pujcit 3900 000 K¢
Doba splaceni 30 let

Fixace 10 let
Mésicni splatka 23 454 K¢
Ro¢ni arokova sazba 5,94 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad€ bankovni kalkulacky (csas.cz, 2023)
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4.3.2 Hypotéka od Komercni banky

V piipadé hypote¢niho Givéru poskytnutého Komeréni bankou by vyse RPSN byla 6,80 %
a celkova splatna ¢astka ve vysi 8 950 943,06 K¢.

Tabulka 7 Propocet hypote¢niho uvéru od Komer¢ni banky

Cena nemovitosti 5000 000 K¢
Kolik je potieba piijcit 3900 000 K¢
Doba splaceni 30 let

Fixace 10 let
Mésicni splatka 23 884 K¢
Ro¢éni urokova sazba 6,19 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zdklad€ bankovni kalkulacky (kb.cz, 2023)
4.3.3 Hypotéka od Moneta Money bank

Pokud se jedna o hypote¢ni Gvér od Moneta Money bank vyse RPSN by byla 5,95 %
a celkova splatna ¢astka 8 251 921 K¢.

Tabulka 8 Propocet hypote¢niho uvéru od Moneta Money bank

Cena nemovitosti 5000 000 K¢
Kolik je potifeba pijcit 3900 000 K¢
Doba splaceni 30 let

Fixace 10 let
Mésicni splatka 22 859 K¢
Roéni arokova sazba 5,79 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢é bankovni kalkulacky (moneta.cz, 2023)

4.3.4 Vyhodnoceni nejvhodnéjsi hypotéky

Propocty jednotlivych hypote¢nich uvéra od tii vybranych bank ukazaly, Ze nejlepsi moznou
variantou pro manzele Vokounovi se stal hypote¢ni uvér od banky Moneta Money bank.
Jako nejhor$i mozna varianta vysel hypote¢ni Gvér od Komeréni banky, ato sro¢ni
urokovou sazbou 0 0,4 % vyssi nez u nejlepsi varianty. Dale s mésicni splatkou o 1 025 K¢
vys$si oproti nejlepsi varianté a S RPSN 0 0,85 % vyssim. Pfi volbé hypote¢niho uvéru od
Moneta Money bank by tedy manzelé Vokounovi zaplatili 0 699 022,06 K¢ méné¢ na celkové

splatné Castce oproti nejhorsi varianté.
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Jelikoz se jedna o modelovy piiklad, situace byla pro ucely této prace zjednodusSena.
V realité by mohly nastat situace, kdy napiiklad manzelé nemaji naspoteno tolik, kolik by
potiebovali. Bylo by tedy nutné vzit si k hypotéce jesté pujéku. Manzelé jsou zatim bezdétni,
ale je mozné, Ze v prub&hu splaceni si déti potidi. Muze se stat, Ze uz by nebyli schopni
hypotéku splacet z divodu nedostatku finan¢nich prostiedkl. Banky také pied poskytnutim
hypoteéniho Gvéru ovéfuji bonitu klientti. Manzelé Vokounovi by tak mohli od banky dostat
urok vyssi z diivodu, Ze by se jednalo o jejich prvni Gvér v Zivoté. Pro banky je toto riziko,

jelikoz nevi, jak spolehliveé takovy klient bude uvér splacet.

4.4 Dotaznikové Setreni

Dotaznikové Setieni bylo provedeno pomoci Survio (survio.cz, 2023), které je vhodné pro
sbér dat a nasledné grafické zpracovani vysledku Setieni. Dotaznikové Setfeni obsahovalo
celkem 18 otazek a zhcastnilo se ho 84 respondentii. VSechny otazky v dotazniku byly
uzaviené, respondenti tedy mohli vybirat z nabidky jednu nebo vice odpovédi. Setieni se
nejprve zaméfuje na obecné informace o respondentovi jako je vek ¢i pohlavi. Déle pak
zjistuje, zda ma respondent hypote¢ni Uvér nebo ne apoté se zaméfuje na konkrétni
informace o0 hypote¢nim tvéru daného respondenta. Cilem Setfeni bylo zjistit, v jaké situaci

vzhledem k financovani vlastniho bydleni se nachézeji obéané Ceské republiky.
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441 Vyhodnoceni dotazniku

Graf 1 1. otazka — Jaké je Vase pohlavi

m 7eny ® muzi

Zdroj: vlastni zpracovani

Na grafu cislo jedna lze wvidét, ze vétSina respondentit byly zeny. Z celkovych
84 respondentl bylo 60 zen (71,4 %) a 24 (28,6 %) muzd.

Graf 2 2. otazka — Jaké je VaSe nejvyssi dosazené vzdélani

m stfedoskolské s maturitou = vysokoskolské = vys$si odborné

vyuceni bez maturity = yyuceni s maturitou = zakladni

Zdroj: vlastni zpracovani
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Otazka druhd se zaméfuje na nejvyssi dosazené vzdélani respondenta. Nejvétsi pocet
respondentd odpoveédél, Ze ma nejvyssi vzdélani sttedoskolské s maturitou, a to konkrétné
41 (48,8 %). Druhé nejvyssi dosazené vzdélani je vysokoskolské, ato u 22 respondentt
(26,2 %). Dale pak vyssi odborné s8 respondenty (9,5 %), vyuCeni bez maturity se
7 respondenty (8,3 %), vyuceni s maturitou s5 respondenty (6 %) a zakladni vzdélani
s jednim (1,2 %).

Graf 3 3. otazka — Kolik Vam je let

4
9
32
10

29

m 27-40 = 41-50 = 51-60 18-26 = 61+

Zdroj: vlastni zpracovani

Tteti otazka zjistovala vék respondentii. Nejveétsi zastoupeni bylo u dotazovanych v rozmezi
27-40 let a to konkrétné 32 (38,1 %), coz poukazuje na to, Ze financovani vlastniho bydleni
hypotékou nejvice fesi mladi lidé. Mezi 41-50 rokem se nachazi 29 respondenti (34,5 %),

v v

9 respondentt (10,7 %) a starsich lidi nez 61 pouze 4 (4,8 %).
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Graf 4 4. otazka — Jste

m zaméstnanec = OSVC = ddichodce jiné = student = nezaméstnany

Zdroj: vlastni zpracovani

Ctvrta otazka se zamétuje na hlavni zdroj piijma respondentil. V tomto piipadé velka vétsina
dotazovanych odpovédéla, Ze jsou v zaméstnaneckém poméru, konkrétné 62 (73,8 %).
Z toho vyplyva, ze lidé s jistym piijmem si spiSe vyuziji moznost hypote¢niho Gvéru a maji
jistotu, ze budou moci splacet. Dale 15 respondentti (17,9 %) odpovédélo, Ze jsou osoby
samostatn¢ vydeleéné ¢inné, 6 (7,1 %) je v dichodu, 4 studenti (4,8 %) a4 (4,8 %)
odpovédéli jiné. Nikdo z respondentii neni nezamé&stnany. Rozlozeni zaméstnancti a OSVC

v dotazniku odpovida tidaji Ceského statistického titadu z roku 2019 (czso.cz, 2023).
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Graf 5 5. otazka — Zijete v obci

m 20-40tis. = do 2tis. = 2-5tis. 5-10tis. = Praha

34

= 10-20tis. ®=40-70tis. = 100 -400 tis. = 70 - 100 tis.

Zdroj: vlastni zpracovani

cey

Otazka pata zjistuje, v jak velké obci respondenti ziji. Nejvice jich Zije v obcich s 2040
tisici obyvateli, a to 34 (40,5 %). Dale 22 respondentd (26,2 %) zije v obci S méné nez
2 000 obyvateli, 8 (9,5 %) odpovédelo, Ze ziji v obci mezi 2-5 tisici obyvateli, 6 (7,1 %)
poté v obci s5-10 tisici obyvateli. Pouze 5 respondentii (6 %) uvedlo, Ze bydli v Praze
a zbylych 9 (10,7 %) pak ve vétSich méstech. Z vysledkd vyplyva, ze vétSina lidi bydli
v menSich obcich nebo méstech, to mize byt z ditvodu nizsich cen nemovitosti v té€chto
oblastech. Stale vice mladych lidi voli spiSe bydleni v obcich ¢i mensich méstech v dobré

dojezdové vzdalenosti od vétSiho mésta.
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Graf 6 6. otazka — Mate hypote¢ni uvér

®ano ®ne

Zdroj: vlastni zpracovani

Od Sesté otazky se dotaznik zamétuje vyhradné na problematiku hypote¢nich tvéri. Nyni
dotaznik zjiStuje, zda respondenti maji hypotecni uvér. Vétsina odpoveédéla, Ze hypotecni
uvér maji a to konkrétné 52 (61,9 %). Zbylych 32 (38,1 %) z oslovenych odpovédélo, ze
hypotecni tvér nemaji.

Graf 7 7. otazka — Pokud ano, u jaké banky

P

8
7
8
® Komer¢ni banka = Hypotecni banka = Ceska sporitelna
CsoB = Moneta money bank = u jiné
= UniCredit bank m Reiffaisenbank = Fio banka

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tato otazka se zaméfuje na to, u jaké banky maji respondenti sjednany hypotec¢ni uvér.
Vétsina respondenttl volila banky, které 1 v prizkumu vysly jako banky s nejvétsim poctem
prodanych hypoték. 12 respondentt (23,1 %) ma hypotéku u Komercni banky, 8 (15,4 %)
poté u Hypote&ni banky a 8 (15,4 %) u Ceské spotitelny. Dale 7 respondentii (13,5 %) ma
hypotéku sjednanou u CSOB, 5 (9,6 %) u Moneta Money bank a zbytek (23 %) u spise
menSich bank.

Graf 8 8. otazka — Do jaké vySe mate hypotecni Gveér

17

® do 1 milionu = 2-4 miliony = 1-2 miliony 4-6 milionG = 10+ miliond = 6-10 miliont

Zdroj: vlastni zpracovani

Otazka cislo osm zjistuje vysi hypotecniho uvéru respondentd. Nejveétsi zastoupeni ma
Castka niz8i, nez je jeden milion K&, to odpovédélo 18 respondentt (35,3 %). Dale pak
17 respondentii (33,3 %) uvedlo, Ze maji hypote¢ni Gvér v rozmezi mezi 2-4 miliony K¢.
Mezi 1-2 miliony K¢ odpovédélo 13 lidi (25,5 %) a 3 1idé (5,9 %) maji hypotéku v rozmezi
4-6 milionti K¢. Je patrno, Ze vétSina odpovidajicich si vzalo uvér spise v nizsich hodnotach
anikdo neodpovédél, ze ma hypotecni Gveér vyssi nez 6 milionit K¢. V ndvaznosti na
geografické rozlozeni respondentil, prevazné z Karlovarského kraje tidaje odpovidaji spise

niz§im cenam nemovitosti.
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Graf 9 9. otazka — Na co Vam byl hypote¢ni Gvér poskytnut
111
2\\

14

m dim = byt =chata jiné = rekonstrukce = pozemek

Zdroj: vlastni zpracovani

Otazka devatd se zaméfuje na ucel tvéru, tedy na co byl respondentim uvér poskytnut.
Z velké ¢Casti se jednalo o dim, to u 27 respondentt (58,7 %). Dale o byt u 14 respondentt
(30,4 %). Zbytek (10,9 %) se rozd€lil mezi chaty, jiné, rekonstrukce a pozemky. Jelikoz
nejvice si respondenti pjc¢ovali na domy €1 byty, jsou ¢astky uvéri ponékud nizké. To vSak

muze odpovidat cendm nemovitosti v Karlovarském kraji pted nékolika lety.
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Graf 10  10. otazka — O jaky typ uvéru se jedna

50

m (Celovy = neucelovy

Zdroj: vlastni zpracovani

V dalsi otazce respondenti odpovidali, zda je hypotecni Uvér, ktery jim byl poskytnut
ucelovy ¢i nikoliv. Naprosta vétSina, tedy 50 lidi (96,2 %) maji ucelovy uvér a pouze
2 (3,8 %) neticelovy, jedna se o americkou hypotéku. To odpovida piedchozim odpovédim,

na co byl uvér poskytovan.
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Graf 11  11. otazka — Byl Vam tvér poskytnut na celou nemovitost

®mne ®ano

Zdroj: vlastni zpracovani

Otazka jedenactd zjistuje, zda byl respondentim uvér poskytnut v celkové hodnoté
nemovitosti. Z odpovédi je zfejmé, Zze vice lidem, konkrétné 27 (51,9 %) nebyl Gvér
poskytnut na celou nemovitost, museli ji tedy financovat i z jinych zdroji. To muze byt
z diivodu, Ze banky Casto poskytuji tvéry do 80 % nebo 90 % hodnoty nemovitosti. Zbylym
25 (48,1 %) byl avér poskytnut na celou nemovitost. Vysledky jsou vSak S velmi nepatrnym
rozdilem. To by znamenalo, Ze respondenti, ktefi uvedli, Ze jim byl Gvér poskytnut ve vysi
celé nemovitosti si ho brali v dobé, kdy banky poskytovali Gvéry do 100 % hodnoty

nemovitosti, nebo pouzili dal$i nemovitost jako zastavu a splnili tak vysi LTV.
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Graf 12 12. otazka — Z jakych zdroju byla financovana zbyvajici hodnota nemovitosti

m vlastni zdroje = jiné = pljc¢ka od bankvniho subjektu = pdjcka od nebankovniho subjektu = rodice

Zdroj: vlastni zpracovani

Tato otazka se zaméfuje na to, z jakych zdroju respondenti financovali nemovitost, jestlize
jim nebyl tvér poskytnut v celkové hodnoté nemovitosti. Ve velké vétsing piipadi se jednalo
0 financovani z vlastnich zdroj, a to u 38 respondentti (71,7 %). 8 respondentt (15,1 %)
uvedlo z jinych zdroji a zbytek (13,2 %) pak pajcku od bankovniho ¢i nebankovniho

subjektu ¢i od rodict.
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Graf 13 13. otazka — Na jakou dobu mate hypotecni Gveér

m 20-30let = do20let = 31+let

Zdroj: vlastni zpracovani

Dalsi otazka dotazniku zjistuje na jak dlouhou dobu byl respondentim hypotecni Gvér
poskytnut. 26 respondentt (49,1 %) odpovédélo, ze jim byl uvér poskytnut na dobu mezi
20-30 lety, dalsim 26 (49,1 %) byl poskytnut na dobu kratsi, nez je 20 let a pouze jednomu
(1,9 %) byl avér poskytnut na dobu delsi nez 31 let. Jelikoz si respondenti brali uvér

v relativné niz$ich ¢astkach, nemuseji splacet tak dlouhou dobu.
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Graf 14  14. otazka — V soudasné dobé mate

32

33

m kreditni kartu = hypotecni Uvér = debetni kartu = spotrebitelsky Uvér = Gvér u nebankovniho subjektu

Zdroj: vlastni zpracovani

Nasledujici otazka zjist'uje, jakou jinou sluzbu bank respondenti vyuzivaji mimo hypote¢ni
uvér. Nejcetnéjsimi odpovéd'mi byla kreditni karta, kterou vyuziva 37 respondentlia debetni
karta kterou vyuziva 32 respondentl. Dale spotiebitelsky uvér vyuziva 13 respondentd.

Graf 15 15. otdzka — Myslite si, ze hypotec¢ni Gvér je lepsi — méné nakladny, nez
financovani bydleni prondjmem

45

m yr¢ité ano = spiSeano ® nevim = urcité ne = spiSe ne

Zdroj: vlastni zpracovani
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Otazka patnacta se zamétuje na nazor klienti na hypote¢ni uvér ve srovnani s financovanim
vlastniho bydleni pomoci prondjmu. Naprostd vétSina klientl souhlasila s ndzorem, Ze
hypotecni uveér je lepsi nezli prondjem, a to v zastoupeni ur€ité ano 45 respondentt (53,6 %),
spise ano 25 (29,8 %), nevim 7 (8,3 %), spise ne 4 (4,8 %) a urcité ne 3 respondenti (3,6 %).
Je patrno, ze vétSina dotazovanych je toho nazoru, Ze splacet hypotéku, tedy vase vlastni
bydleni je lepsi nez platit ndjem za néco, co neni a nebude nase.

Graf 16  16. otazka — Jaky byl rozhodujici faktor pii vybéru hypote¢niho uvéru

= Urokova sazba = doba fixace
= RPSN mdam u banky vedeny bézny ucet
= mam se zvolenou bankou dobré zkusenosti = doba splatnosti

m doporuceni znamych m reklama banky

Zdroj: vlastni zpracovani

Tato otazka zkouma problematiku rozhodujicich faktort pfi vybéru hypotéky. Je zjevné, ze
pro vétsSinu respondentll je nejvice dulezitd vySe urokové sazby, to odpovédélo 32 lidi.
Urokové sazba je totiz nejvétsim marketingovym néstrojem bank, jak ziskat nové klienty.

Zbylé odpovédi byly vesmés vyrovnané a nikoho neptesvédcila reklama banky.
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Graf 17  17. otazka — Jaka je doba fixace uroku hypote¢niho tvéru

25

m5let m10let = 7let 3roky = 1rok

Zdroj: vlastni zpracovani

Sedmnacta otazka zjistuje dobu fixace uroku hypotecniho tvéru. Nejcetnéjsi odpovedi byla
doba fixace na 5 let, a to v zastoupeni 25 respondentt (47,2 %). Dale pak 11 respondenti
(20,8 %) dopoveédelo 10 let, 8 (15,1 %) odpoveédélo 7 let, 6 (11,3 %) odpoveédélo 3 roky
a3 (5,7 %) odpovedéli 1 rok. Pétiletou fixaci zvolilo nejvice respondentd, to mize byt
z diivodu, ze pro ni v minulosti byla nejnizsi tirokova sazba, zatimco desetileté fixace méli
sazbu vyssi. Pro klienty je také piijatelnéjsi planovani kratkodobé, tomu tedy odpovida

petileta fixace.
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Graf 18  18. otazka — Jaké je vySe Vasi mésicni splatky

= 5-10tis. = 10-15tis. = 15-20 tis. 25+ tis. = 20-25 tis.

Zdroj: vlastni zpracovani

Posledni otdzka dotaznikového Setfeni zjisStovala vysi mésicni splatky respondentt, z ¢ehoz
valna vétsina splaci mésiéné castku mezi 5-10 tisici K&, konkrétné 29 lidi (58,8 %). Tato
¢astka odpovida vysi uvéru vétsiny respondentt. Dalsich 13 (25,5 %) jich poté splaci 10-
15 tisic K¢ mésicné, 6 (11,8 %) splaci 15-20 tisic KE mésicné a 2 (3,9 %) poté vice nez
20 tisic K¢.
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5 Vysledky a diskuse

5.1 Vyhodnoceni situace hypote¢niho trhu

Hypotec¢ni uvér je jednou z nejbéznéjsich moznosti financovani vlastniho bydleni, co se tyce
cizich zdroji. V poslednich letech se trokové sazby stale zvysSuji a vzhledem Kk soucasné
situaci na trhu mtzeme ptredpokladat, Ze tomu tak bude i nadale. S rostouci inflaci se také
bydleni. V dnesni dob¢ banky pujcuji zpravidla 80 % nebo 90 % hodnoty nemovitosti. Bez
vlastnich naspotfenych prostredki tak lidé na hypotéku nebudou schopni dosahnout.

Na rostouci inflaci reaguje Ceska narodni banka tim, Ze zvy3uje Girokové sazby. Jak vyplyva
Pokud se tedy sazby zvysuji, mtize to klienty odradit od hypote¢niho tvéru.

S koncici fixaci se nékteti mohou dostat do situace, kdy se jim zvedne Grokova sazba vici
té predchozi natolik, ze nebudou schopni hypotéku splacet. Je proto dulezité volit dobu
fixace troku velmi obezietné. Jak zmintuje Dobrovolny (2023) pro veiejnost je dlouhodobé
planovani slozité, voli tedy nejcastéji pétiletou fixaci uroku, coz potvrdilo i provedené
dotaznikové Setfeni.

Diky rostoucim sazbam a znovu zavedeni ukazatele DTI v roce 2022 a rostoucim cenam
nemovitosti se ¢im dal vice potencialnich Zadateld o hypote¢ni uvér dostava do situace, ze
nesplni pozadavek banky na pfijem nebo vySi vlastnich zdroji. Soucasnd situace na
hypote¢nim trhu tak nahrava spise moznosti pronajmu. To potvrzuje i zdroj (cbaonline.cz),
ktery uvadi, ze v lednu letosniho roku poklesl pocet poskytnutych hypoték o 400 oproti
m¢ésici pfedchozimu. Zdroj (cbaonline.cz) také uvadi, ze pramérny pocet novych hypoték
V prvni polovin€ roku minulého ¢€inil ptiblizn¢ 6 000 a Vv roce predchazejicim okolo 9 500.
Z tohoto udaje je ziejmy trend poklesu nové ziizenych hypote¢nich uveéra.

Tabulka9  Vyvoj trokovych sazeb u hypote¢nich avért od roku 2020 do roku 2023

Rok 2020: 1,81 — 1,92 % Rok 2022: 3,76 — 5,93 %
Rok 2021: 1,86 — 3,08 % Rok 2023: 5,84 %

Zdroj: hyponamiru.cz, 2023

51



V tabulce cislo devét je zobrazeno postupné zvySovani trokové miry od roku 2020 az po
soucasnost. Z tdajt v tabulce je zfejmé, Ze urokova sazba v poslednich tech letech vzrostla

0 témér 4 %.

5.2 Vyhodnoceni dotaznikového Seti‘eni

Do dotaznikového Setieni se zapojilo celkem 84 respondenti, jednalo se pfedevsim o Zeny,
kterych odpovédelo 60 a muzu 24. Nejvice respondentti bylo ve vékové kategorii 27-40 let
s nejvyssim dosazenym vzdélanim stfedoskolské s maturitou. Vétsina respondentti uvedla,
ze v soucasné dobé maji hypote¢ni tvér, konkrétné 52. Od této chvile se dotaznik soustiedil
na téchto 52 respondentti a jejich konkrétni situaci vzhledem k hypote¢nim tvérim.
Vétsina oslovenych uvedla, Ze bydli v mensich méstech ¢i obcich. To odpovida velikosti
kraje, kde bylo Setfeni provedeno (Karlovarsky). Respondenti uvedli, Zze Gvér jim byl
poskytnut Gdelovy, nejéastéji na byt nebo dam. Céastky Gvért se nejéastéji pohybovaly
v rozmezi do 2 milion K¢. Pfi¢inou toho mize byt, Ze respondenti byly piedevsim z kraje
Karlovarského, kde ceny nemovitosti, mzdy a platy byly a jsou obecné nizsi oproti krajim
ostatnim, coz potvrzuje i zdroj (€zs0.cz, 2023).

Otazka zaméiujici se na financovani zbylé hodnoty nemovitosti ukazala, ze vétSina
respondentii pouZila vlastni zdroje. Znamena to tedy, Ze lidé jsou zvykli si béhem Zivota
odkladat volné finan¢ni prostfedky za tcelem financovani bydleni.

V dotaznikovém Setfeni je dale zohlednén ndzor respondentli na financovani vlastniho
bydleni pronijmem oproti hypotéce. Setieni ukazalo, Ze vétsina respondenttl je toho nazoru,
ze financovat bydleni hypote¢nim Givérem je lepsi nez si nemovitost pronajimat.

Dalsi otazky se zamétuji na dobu fixace Grokové sazby. Zde je nejvice populdrni pétileta
fixace. Jak jiz bylo zminéno, dlouhodobé planovani je slozité, proto klienti bank nejcastéji
voli fixaci pétiletou. S krat$i dobou fixace je spojen vyssi Grok, proto také nejsou pftilis
oblibené. Vyse troku se ukdzala byt rozhodujicim faktorem pfi vybéru hypotecniho tivéru u
vetSiny respondentil, jelikoz v ptipadé trokové miry se jednd o bankami nejvyuzivanéjsi
marketingovy tah.

Posledni otazka $etfeni zjistovala vy§i mésicni splatky respondenttl. Castky byly vesmés
niz8i, nejcastéji v rozmezi 5-10 tisic K¢. To odpovida relativné niz§im ¢astkam hypoték,
které respondenti maji.

Dotaznikové Setieni mélo za cil zjistit vztah vefejnosti k hypote¢nim Gvérim a poskytnout

vhled do konkrétnich situaci respondentt a tyto skutenosti popsat a analyzovat.
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6 Zavér

Cilem této bakalaiské prace bylo charakterizovat a zanalyzovat hypoteéni trh v Ceské
republice. Duraz byl kladen pfedev§$im na financovani vlastniho bydleni pomoci
hypote¢niho uvéru, jeho charakteristice a vymezeni vSech pojmi snim souvisejicich.
V teoretické ¢asti byl popsan bankovni systém Ceské republiky, bankovni soustava a jak se
déli. Dale byly popsany sluzby komer¢nich bank zahrnujici rizné druhy Gvéru, bézny a
spofici ucet a Vv posledni fad¢ také bankovni zaruky. V této Casti prace byl dale popsan
hypotecni Gvér a formy uvéra, kterymi lze financovat vlastni bydleni. Také jsou zde popsany
nalezitosti tivérové smlouvy a postup pii zadosti o uvér. Nasleduje vymezeni toho, jak
hypotec¢ni uvér splacet a vymezeni pojmu dilezitych pro tuto problematiku zahrnujici RPSN,
LTV, DTI a DSTI. Také se v této kapitole nachazi prakticky ptiklad kombinujici splaceni
hypote¢niho uvéru s investovanim, ktery porovnava dvé doby splatnosti hypotéky a to 20
nebo 30 let.

V praktické ¢asti prace byla provedena charakteristika jednotlivych vybranych bankovnich
domil. Byly vybrany tfi banky na zdkladé poctu prodanych hypotecnich tveért v minulém
roce. Bylo zjisténo, Ze nejvétsi podil na hypote¢nim trhu zaujima Ceska spofitelna a to
konkrétné 28,81 %. Do priizkumu byla dale vybrana Komer¢ni banka zaujimajici 17,02 %
trhu a Moneta Money bank zaujimajici 11,88 % trhu. U téchto vybranych bankovnich
instituci byla popsana jejich charakteristika a nabidka hypotecnich uvéra od klasického az
po americkou hypotéku. Dale byl vytvofen modelovy piiklad s rodinou, pro kterou byl
propocitan hypote¢ni tvér od kazdé ze tii vybranych bankovnich domii. Poté prob¢hla
komparace vysledkt a vyhodnoceni nejlepsi mozné varianty pro tuto modelovou rodinu.
Nejvice vhodnym hypote¢nim tvérem pro modelovou rodinu se stal ivér od banky Moneta
Money bank, u které by rodina méla nejnizsi arokovou sazbu (5,79 %) v porovnani
S ostatnimi moznostmi a také by oproti dalsim moznostem zaplatila nejméné na celkové
splatné Castce a to 8 251 921 K¢.

V nésledujici ¢asti bylo provedeno dotaznikové Setfeni zaméfené na vztah vefejnosti
k financovani vlastniho bydleni hypote¢nim Gvérem. Setfeni pokrylo témata od obecnych
informaci typu vek, pohlavi, velikost obce a zaméstnani az po konkrétni témata zabyvajici
se situaci jednotlivych respondenti ve vztahu k hypoteCnimu uvéru. Dotaznik byl

zptistupnén vetejnosti za pomoci socialnich siti a skrze osobni kontakty a jeho navratnost
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byla 84 respondentti. Z dotaznikového Setfeni bylo zjisténa situace respondentl predevsim
z Karlovarského kraje, coz mélo vliv na odpovédi tykajici se vyse tivéru, mésicni splatky a
také velikosti obce.

Nasledné prace byly poté interpretovany vysledky dotaznikového Setfeni a rozvedena
diskuse na téma soucasné situace na hypote¢nim trhu Ceské republiky a financovani
vlastniho bydleni obecné.

Trendem v poslednich letech se stala rostouci urokova sazba, ktera se nyni pohybuje mezi
5-6 %. V diskusi bylo téZz zminéno, ze ¢im dal méné lidi projevuje v dnesni dob¢€ zajem o
financovani vlastniho bydleni pomoci hypotec¢niho tvéru, tedy pocet nové ziizenych
hypoték klesa. Bylo zjisténo, Ze soudasna situace na Ceském trhu momentalné nahrava

224 &

moznosti pronajmu, lidé poslednich dvou letech o hypote¢ni uvéry jevi nizsi zajem.

54



7 Seznam pouzitych zdroju

7.1 Literarni zdroje

BARDOV A, Dagmar, Radka OPLTOVA a Frantidek PAVELKA. Jak spravné na hypotéky.
Praha: Consultinvest, 1997. ISBN 8090148654.

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

JANDA, Josef. Zajisténi na stafi: jak se co nejlépe ptipravit na podzim zivota. Praha: Grada,
2012. Finance pro kazdého. ISBN 978-80-247-4400-1.

KANTNEROVA, Libé&na. Zaklady bankovnictvi: teorie a praxe. V Praze: C.H. Beck, 2016.
Beckovy ekonomické ucebnice. ISBN 978-80-7400-595-4.

MACE, Miroslav. Platebni styk: klasicky a elektronicky. Praha: Grada, 2006. Osobni
a rodinné finance. ISBN 80-247-1725-5.

MEJSTRIK, Michal, Magda PECENA a Petr TEPLY. Bankovnictvi v teorii a praxi:
Banking in theory and practice. Praha: Karolinum, 2014. ISBN 978-80-246-2870-7.
MEJSTRIK, Michal, Magda PECENA a Petr TEPLY. Zdkladni principy bankovnictvi:
Basic principles of banking. Praha: Karolinum, 2008. ISBN 978-80-246-1500-4.
POLOUCEK, Stanislav. Penize, banky, financni trhy. V Praze: C.H. Beck, 2009. Beckovy
ekonomické ucebnice. ISBN 978-80-7400-152-9.

POSPISIL, R. Finance a bankovnictvi. 1. vydani. Olomouc: Univerzita Palackého Olomouc,
2007. 139 s. ISBN 978-80-244-1712-7.

PULPAN, Karel. Slovnik bankovnictvi, pojistovnictvi —a kapitalovych trhii. [Ceské
republika]: Public History, [1998]. ISBN 80-902193-2-2.

PULPANOVA, Stanislava. Komer&ni bankovnictvi v Ceské republice. Praha: Oeconomica,
2009. ISBN 978-80-245-1180-1.

REJNUS, Oldfich. Financni trhy. Ostrava: Key Publishing, 2008. Ekonomie (Key
Publishing). ISBN 978-80-87071-87-8.

REVENDA, Z., MANDEL, M., KODERA, J., MUSILEK, P., DVORAK, P., Pené:ni
ekonomie a bankovnictvi. 5. vyd., aktualizované. Praha: Management Press, s. r. 0., 2012.
423 s. ISBN 978-80-7261-240-6.

SYROVY, Petr. Financovani viastniho bydleni. 5., zcela preprac. vyd. Praha: Grada, 2009.
Osobni a rodinné finance. ISBN 978-80-247-2388-4.

55



7.2 Internetové zdroje

BANKY.CZ - Slovnik, hypotecni uver [online]. [cit. 2022-08-15]. Dostupné z:
https://www.banky.cz/slovnik/hypotecni-uver/

BANKY.CZ -  Sporici  ucty [online]. [cit. 2022-12-24]. Dostupné  z:
https://www.banky.cz/prehled-a-porovnani/sporici-ucet/
BANKY.CZ -  Slovnik. DTI  [online]. [cit. 2023-02-10]. Dostupné z:

https://www.banky.cz/slovnik/dti/
CNB.CZ — Ceské4 narodni banka. Financni stabilita. DSTI. [online]. [cit. 2023-02-11].
Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-

politika/stanoveni-horni-hranice-uverovych-ukazatelu/dsti/index.html
CNB.CZ — Ceska narodni banka. O CNB. [online]. [cit. 2022-10-29]. Dostupné z:

https://www.cnb.cz/cs/o cnb/
CSAS.CZ — Ceska spofitelna. O nds. Kdo jsme. [online]. [cit. 2023-02-07] Dostupné z:

https://www.csas.cz/cs/0-nas/kdo-jsme
CSAS.CZ — Ceska spoftitelna. Hypotéky. Hypotéka. [online]. [cit. 2023-02-19]. Dostupné z:

https://www.csas.cz/cs/osobni-finance/hypoteky/hypoteka

CZS0.Cz — Cesky statisticky urad. Documents. Dostupné z:
https://www.czs0.cz/documents/10180/151439704/30000420k04.pdf/55408888-cbdb-
4c95-b5d7-b1442bac79d8?version=1.1

CzSO.CZ - Cesky statisticky twfad. Mzdy Vkrajich CR. Dostupné z:

https://www.czs0.cz/csu/xb/mzdy-v-krajich-cr
CBA.CZ — Hypomonitor. CBA. Hypomonitor. Leden. 2023. [online]. [cit. 2023-03-10]
Dostupné z: https://cbaonline.cz/cba-hypomonitor-leden-2023

FINANCE.CZ — Zajisténi hypotecniho Gvéru. Dane, banky, kalkulacky, sporeni, kurzy mén
[online]. [cit 2022-11-04]. Dostupné z: https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-

hypotek/zajisteni/
FINANCE.CZ — Jak zalozit bézny ucet. Dané, banky, kalkulacky, sporeni, kurzy mén

[online]. [cit. 2022-12-24]. Dostupné z: https://www.finance.cz/ucty-a-sporeni/bezne-

ucty/abeceda-beznych-uctu/jak-zalozit-bezny-ucet/
GENFINANCE s.r.0. — Faktoring [online]. [cit 2022-12-20]. Dostupné z:
https://www.genfin.cz/faktoring.html

56


https://www.banky.cz/slovnik/hypotecni-uver/
https://www.banky.cz/prehled-a-porovnani/sporici-ucet/
https://www.banky.cz/slovnik/dti/
https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-politika/stanoveni-horni-hranice-uverovych-ukazatelu/dsti/index.html
https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-politika/stanoveni-horni-hranice-uverovych-ukazatelu/dsti/index.html
https://www.cnb.cz/cs/o_cnb/
https://www.csas.cz/cs/o-nas/kdo-jsme
https://www.csas.cz/cs/osobni-finance/hypoteky/hypoteka
https://www.czso.cz/documents/10180/151439704/30000420k04.pdf/55408888-cbdb-4c95-b5d7-b1442bac79d8?version=1.1
https://www.czso.cz/documents/10180/151439704/30000420k04.pdf/55408888-cbdb-4c95-b5d7-b1442bac79d8?version=1.1
https://www.czso.cz/csu/xb/mzdy-v-krajich-cr
https://cbaonline.cz/cba-hypomonitor-leden-2023
https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/zajisteni/
https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/zajisteni/
https://www.finance.cz/ucty-a-sporeni/bezne-ucty/abeceda-beznych-uctu/jak-zalozit-bezny-ucet/
https://www.finance.cz/ucty-a-sporeni/bezne-ucty/abeceda-beznych-uctu/jak-zalozit-bezny-ucet/
https://www.genfin.cz/faktoring.html

HYPONAMIRU.CZ — Aktudlni i historicky vyvoj urokovych sazeb hypoték. [online]. [cit.
2023-03-01].  Dostupné  z:  https://www.hyponamiru.cz/aktualni-i-historicky-vyvoj-

urokovych-sazeb-hypotek/
KB.CZ — Komeréni banka. O bance. Vse o kb. Kb historie. [online]. [cit. 2023-02-10].

Dostupné z: https://www.kb.cz/cs/o-bance/vse-0-kb/kb-historie
KB.CZ — Komeréni banka. Podpora. Slovnik. LTV. [online]. [cit. 2023-02-10]. Dostupné z:

https://www.kb.cz/cs/podpora/slovnik/vyrazy-zacinajici-na-l/ltv

KB.CZ — Komer¢ni banka. Hypotéky. Hypotéka. [online]. [cit. 2023-02-19]. Dostupné z:
https://www.kb.cz/cs/obcane/hypoteky/hypoteka

MONETA.CZ — Moneta Money bank. O nds. Historie. [online]. [cit. 2023-02-10]. Dostupné
z: https://www.moneta.cz/o-nas/historie

MONETA.CZ — Moneta Money bank. Slovnik pojmu [online]. [cit 2022-12-22]. Dostupné

z: https://www.moneta.cz/slovnik-pojmu/detail/co-je-to-bezny-ucet

MONETA.CZ — Moneta Money bank. Slovnik pojmaui [online]. [cit. 2022-08-15]. Dostupné
z: https://www.moneta.cz/slovnik-pojmu/detail/co-je-hypotecni-uver

MONETA.CZ — Moneta Money bank. Hypotéky. Hypotéka. [online]. [cit. 2023-02-19].
Dostupné z: https://www.moneta.cz/hypoteky/hypoteka

PENIZE. CZ — Hypotéky. Nejvétsi hypotecni banky. [onling]. [cit. 2023-02-07]. Dostupné
z: https://www.penize.cz/hypoteky/432329-nejvetsi-hypotecni-banky-kdo-ovladl-rekordni-

rok
SURVIO.CZ — Survio. [online]. [cit. 2023-02-25]. Dostupné z: https://www.survio.com/cs/

7.3 Ustni zdroje

Ing. Petr Dobrovolny — Financni poradce. Sdéleno tstné. [cit. 2023-03-02].

S7


https://www.hyponamiru.cz/aktualni-i-historicky-vyvoj-urokovych-sazeb-hypotek/
https://www.hyponamiru.cz/aktualni-i-historicky-vyvoj-urokovych-sazeb-hypotek/
https://www.kb.cz/cs/o-bance/vse-o-kb/kb-historie
https://www.kb.cz/cs/podpora/slovnik/vyrazy-zacinajici-na-l/ltv
https://www.kb.cz/cs/obcane/hypoteky/hypoteka
https://www.moneta.cz/o-nas/historie
https://www.moneta.cz/slovnik-pojmu/detail/co-je-to-bezny-ucet
https://www.moneta.cz/slovnik-pojmu/detail/co-je-hypotecni-uver
https://www.moneta.cz/hypoteky/hypoteka
https://www.penize.cz/hypoteky/432329-nejvetsi-hypotecni-banky-kdo-ovladl-rekordni-rok
https://www.penize.cz/hypoteky/432329-nejvetsi-hypotecni-banky-kdo-ovladl-rekordni-rok
https://www.survio.com/cs/

8 Seznam obrazkii, tabulek, grafii a zkratek

8.1 Seznam obrazku

Obrazek I  Dvoustupilova bankovni SOUSEAVA ...........cceeiieriiiiiiieiiee e 14
Obrazek 2 Vzorec pro VYPOCet LTV ..o 27
Obrazek 3 Vzorec pro vypo€et DTL.......ccooviiiiiiiiiiii 28
Obrazek 4  Vzorec pro vypoCet DSTL......ccooiiiiiiiiiiiiiie e 28
8.2 Seznam tabulek

Tabulka I  Porovnani doby Splatnosti UVETU..........ccviviiiiiiiiiiie e 26
Tabulka 2  Poradi bank podle objemu a poctu hypoték za rok 2021 .........ccceevvvevivnennnnn. 29
Tabulka 3  Zakladni fakta 0 Ceské SPOFItEINS ........c..evveeviceereereesscesssieees s 30
Tabulka 4  Zakladni fakta 0 Komeréni bance........cccoovvieiiiieiiieniieie e 30
Tabulka 5  Zakladni fakta o Moneta Money bank............ccccoovieiii i 31
Tabulka 6  Propoéet hypote¢niho tvéru od Ceské Spotitelny........cocvrverrersreereresrecennenn. 33
Tabulka 7  Propocet hypote¢niho tvéru od Komeréni banky..........ccocvvvviiiiiiiniineennn. 34
Tabulka 8 Propocet hypotec¢niho uvéru od Moneta Money bank ..........ccccevvivveniierinnen. 34
Tabulka 9  Vyvoj urokovych sazeb u hypote¢nich uvért od roku 2020 do roku 2023 ....51

8.3 Seznam grafi

Graf 1 1. otdzka —Jaké je VaSe pohlavi.......cccooiiiiiiiiiiiieee e 36
Graf 2 2. otazka — Jaké je Vase nejvyssi dosazené vzdelani..........ccocevvevereiiiciinnennn, 36
Graf 3 3. otazka — Kolik VAM je 1€t ..c..coiiiiiiiiiiiiiee s 37
Graf 4 4. 0tdzKa — JSLE......cooviiiiicie e 38
Graf5 5. 0tAzKa — Zijete V ODCI.....ucvueveeieeieciciceccieceeeese et 39
Graf 6 6. otdzka — Mate hypoteCni UVET .....c.evveieeiecieceese et 40
Graf 7 7. otazka — Pokud ano, U jaké banky..........cccceruereieneneniniisieiese e 40
Graf 8 8. otazka — Do jaké vySe mate hypoteCni UVET ........ccovvriiiiiniiiece e 41
Graf 9 9. otazka — Na co Vam byl hypotecni UvEr poskytnut.........c.ceevvvvrereienesnnnenn 42
Graf 10  10. otazka — O jaky typ UVEIU S€ JEANA.....ccveierieieiiiesi s 43
Graf 11  11. otazka — Byl Vam tvér poskytnut na celou nemovitost ..........ccccceervrerenne 44
Graf 12 12. otazka — Z jakych zdroju byla financovana zbyvajici hodnota nemovitosti.45
Graf 13 13. otazka — Na jakou dobu mate hypoteni UVET.........covvvrirveiierene e 46
Graf 14  14. otazka — V sou€asné dObE MALE ...........ccveeerrerieriiriiniisieiee s 47
Graf 15 15. otazka — Myslite si, ze hypoteéni uvér je lepsi — méné nakladny, nez

financovani bydleni Pronajmem...........c.cocveiiiiiiiiii e 47
Graf 16  16. otazka — Jaky byl rozhodujici faktor pfi vybéru hypote¢niho uvéru ............ 48
Graf 17  17. otazka — Jaka je doba fixace Groku hypote¢niho Gveru ...........cocvvvrvrivrnnne. 49
Graf 18  18. otazka — Jaké je vySe Vasi m&sini SPIAtKY ...cccovvvviininiiiiiiec e 50

58



8.4 Seznam pouzitych zkratek

CNB — Ceska narodni banka

DSTI — Debt service to income

DTI — Debt to income

LTV - Loan to value

RPSN — Ro¢ni procentni sazba nakladi
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Piilohy

Dotaznikové Setieni
Jakeé je Vase pohlavi?
a) Muz
b) Zena
Jaké je Vase nejvyssi dosazené vzdélani?
a) Zakladni
b) Vyuceni
c) Vyuceni s maturitou
d) Stredoskolsky s maturitou
e) Vyssi odborné
f) Vysokoskolské

Kolik Vam je let?
a) 18-26
b) 27-40
c) 41-50
d) 51-60
e) 60+

Jste
a) OSVC
b) Zameéstnanec
c) Nezaméstnany
d) Student
e) Duchodce
f) Jiné

Bydlite v obci
a) Do 2 tis. obyvatel
b) 2-5 tis. obyvatel
c) 5-10tis. obyvatel
d) 10-20 tis. obyvatel
e) 20-40 tis. obyvatel
f) 40-70 tis. obyvatel



g) 70-100 tis. obyvatel
h) 100-400 tis. obyvatel
i) Praha
Mate hypotecni aver?
a) Ano
b) Ne
Pokud ano, u jaké banky méate hypotecni avér?
a) Ceska spofitelna
b) Komeréni banka
c) Moneta money bank
d) Reiffaisenbank
e) Fio banka
f) CSOB
g) Hypote¢ni banka
h) Unicredit bank
i) Ujiné
Do jaké vyse mate hypotecni aveér?
a) Do 1 milionu
b) 1-2 miliony
c) 2-4 miliony
d) 4-6 miliony
e) 6-10 miliona
f) 10 + miliond
Na co Vam byl hypote¢ni Gvér poskytnut?
a) Dum
b) Byt
c) Chata
d) Pozemek
e) Rekonstrukce
f) jiné
O jaky typ uvéru se jedna?
a) Ucelovy
b) Neucelovy
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Byl Vam tvér poskytnut na celou hodnotu nemovitosti?
a) Ano
b) Ne
Z jakych zdrojt byla financovéna zbyvajici hodnota nemovitosti nefinancovand hypote¢nim
uvérem?
a) Zdroj vlastni
b) Rodice
c) Pdjcka od bankovniho subjektu
d) Pdjcka od nebankovniho subjektu
e) jiné
Na jakou dobu mate hypotecni uver?
a) Do 20 let
b) 20-30 let
c) 30+ let
V soucasné dobé mate?
a) Kreditni kartu
b) Debetni kartu
c) Hypotecni uveér
d) Spotiebitelsky uver
e) Uvér u nebankovniho subjektu
Myslite si, ze hypotecni uvér je lepsi — méné nakladny, neZ financovani bydlenim pronajem?
a) Urcité ano
b) Spise ano
c) Spise Ne
d) Urcité ne
e) Nevim
Jaky byl rozhodujici faktor pii vybéru hypotecniho avéru?
a) RPSN
b) Urokova sazba
c) Doba splatnosti
d) Doba fixace
e) Reklama banky

f) Mam se zvolenou bankou dobré zkusenosti
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g) Mam v bance veden ucet

h) Doporuéeni znamych

Jaka je doba fixace Vaseho tvéru?
a) 1rok
b) 3 roky
c) 5let
d) 7 let
e) 10 let
Jaka je vySe Vasi mési¢ni splatky?
a) 5-10tis.
b) 10-15tis.
c) 15-20tis.
d) 20-25tis.
e) 25+ tis.
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