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Uvod

Tato bakalatské prace se bude zabyvat hypote¢nimi produkty, které nabizi banky v Ceské
republice. Toto téma je velice aktudlni. Vzdyt v dnesSni dobé snad asi kazdy narazil
na problematiku tykajici se hypote¢nich uvérti. Mnoho lidi si ani nemiize dovolit vlastni
bydleni z divodu nedostatku finan¢nich prostfedkl. Nekterym st’astliveim vsak mohou
pomoci s financovanim jejich bydleni pifibuzni ¢i rodinni pfislusnici a nemusi se tak
obracet na bankovni instituce. Ov§em ne vSichni se na tuto moznost mohou spoléhat.
Praveé proto vyuzivaji variantu hypotecniho uvéru, kterd jim tento problém muize vyftesit

a diky tomu si mohou splnit sen o vlastnim bydleni.

Rovnéz se na ceském hypote¢nim trhu vyskytuje velké mnozstvi bankovnich instituci
poskytujicich hypotec¢ni uvéry, které nabizeji rizné varianty Gvérd. Ne pro kazdého
to muze byt lehké se v hypote¢nim trhu dobfe orientovat. Proto je dulezité znat alespon
zakladni informace, které se tykaji hypoték a diky tomu i porovnat jednotlivé bankovni

nabidky.

Prace bude rozdélena do péti ¢asti. V prvni ¢asti budou nastinény zakladni obchody, které
banky provadi a poté ivérové produkty. Nasledné se prace zamé&fi na témata, kterd jsou
spjata s hypote¢nimi uvéry. Bude zde rovnéz popsana i statni podpora, kterou stat v Ceské
republice k hypote¢nim Gvérim poskytuje. Dale bude také vénovana pozornost ¢eskému
hypotecnimu trhu, ktery se zménil v disledku vypuknuti pandemie Covid-19, ¢ili jaky
byl dopad na urokové sazby a objemy poskytnutych hypoték.

Poté budou vybrany a predstaveny jednotlivé hypotecni bankovni domy. Po tomto
uvedeni bude zpracovan modelovy piiklad na vybér optimdlni hypotéky. Nasledné
se vyhodnoti vysledky na zéklad¢ ziskanych informaci béhem konzultaci v jednotlivych

bankovnich instituci a doporuci se nejvyhodné;si nabidka avéru.



Cile prace a metodika

Cile prace

Hlavnim cilem bakalaiské prace bude na zdkladé teoretickych vychodisek vymezit
postaveni hypotecnich veéri na ¢eském trhu a porovnat vybrané hypotecni produkty

nabizené bankovnimi institucemi.

Dil¢im cilem bude doporucit vhodny hypotecni produkt konkrétnim klientim,

a to na zéklad¢ propoctu ziskanych dat a informaci u vybranych bankovnich instituci.
Metodika

Tato prace bude sepséna na zakladé¢ teoretickych pramenti zabyvajicich se hypote¢nimi
uvéry. Budou pouzity prameny jak v knizni, tak v elektronické podobé. Zakladnim
informacim o hypotékach bude vénovana teoretickd cast, ktera bude zaméiena jak
na témata legislativniho charakteru, tak na témata tykajici se hypote¢niho uvérovani. Poté
bude nasledovat praktickd cast, kterd se nejdiive zaméfi na informace o konkrétnich
bankovnich domech a popis nabizenych hypote¢nich produkti. Informace o téchto
vybranych institucich budou ziskané z oficidlnich webovych stranek bank, poptipadé
z osobnich konzultaci v jednotlivych bankach. Déle bude vytvoren konkrétni modelovy
priklad urcitych klientd, ktefi budou zadat o tvér ve vybranych bankach. Na zakladé
nabidky budou vybrany jednotlivé hypotecni produkty. Veskeré tidaje o hypotecnich
uvérech budou ziskané na zdkladé osobnich konzultacich v uvedenych bankovnich
institucich. Nabidky hypote¢nich produktii budou nésledné propocitany dle ptislusnych
vzorci, které pouzivaji 1 samotné banky, ptehledné sestaveny do tabulek a poté nasledné

zhodnoceny. Po vyhodnoceni bude klientiim doporuc¢en vhodny hypotecni produkt.



1 Obchody banky

Obchodni banky se ve své ¢innosti fidi zdkonem ¢. 21/1992 Sb., o bankach. Pojmem

,banka“ se podle tohoto zidkona rozumi pravnickd osoba zalozend jako akciova

spoleénost se sidlem v Ceské republice, ktera piijima vklady od vefejnosti a poskytuje

uvéry a kterd k témto ¢innostem ma bankovni licenci, o jejimz vydani rozhoduje Ceska

narodni banka. Miize vykonavat také dalsi ¢innosti, pokud je ma povoleny v udélené

bankovni licenci — jedna se napi. o bezhotovostni platebni styk, o sménarenskou ¢innost

nebo o obchody s cennymi papiry.

Jednotlivé typy bankovnich obchodl banky lze nejlépe vysvétlit na jeji rozvaze (viz

Tab. 1). Rozvaha obchodni banky je (stejn€ jako rozvaha kteréhokoliv jiného podniku)

tvofena aktivy a pasivy. Ob¢ strany rozvahy se musi rovnat. (Kalabis, 2012, s. 13)

Tab. 1: Rozvaha obchodni banky

Aktiva

Pasiva

Pokladni hodnoty (hotovost)

Zavazky vici CNB

Sménky (eskontni ivér), pokladnicni
poukazky

Vklady jinych bank, pfip. i uvéry od
jinych bank

Seky

Vklady klientt

Uvéry klientim

Vlastni emise dluhopist (obligaci)

Vklady u ostatnich penéZnich tstavii
(v€etné centralni banky)

Akciovy kapital

Statni pokladni¢ni poukazky, statni
dluhopisy a jiné cenné papiry

Zéakonné rezervni fondy

Konsorcialni ¢asti

Ostatni fondy (napf. kapitalové fondy
tvofené napt. emisnim 4Ziem z emise
akcii)

Hmotny a nehmotny majetek banky
(pozemky, budovy, zatizeni)

Nerozdé€leny zisk minulych let, ktery
nebyl pouzit na tvorbu pfislusnych fondd,
na vyplatu dividend akcionafiim atp.)

Ostatni aktiva (zlstatky na uctech
casového rozliSeni nebo na uspotadacich
uctech)

Ostatni pasiva (napf. zlstatky na uctech
casového rozliSeni)

Zdroj: Kalabis (2012, s. 15), zpracovano autorkou




1.1 Aktiva banky

Aktiva rozvahy obchodni banky ukazuji, jakym zplisobem banka investuje pasiva, tedy

predevsim cizi zdroje, tj. vklady klienti. Mezi aktiva patii nasledujici polozky.

Uveéry, které poskytuje svym nebankovnim klientim (predeviim podnikiim nebo
obcanuim) ¢i jinym obchodnim bankam. Poskytnuté uvery tvori objemové nejvetsi cast
aktiv obchodni banky. Za poskytnute uvery banka dostdava od svych klientii uroky.

Vklady u jinych penéznich ustavii (a to véetné centralni banky).

Pokladni hotovost — zde se jedna o bankovky a mince v domdci méné i zahranicnich
meénach. Hotovost banky potiebuji, aby mohly vyplacet klientiim jejich vklady, nebo
pro potieby provadeni sméndrenskych operaci.

Uveéry, které poskytla jinym penéznim tistaviim.

Nakoupené cenné papiry (napr. statni pokladnicni poukazky, statni dluhopisy nebo
smenky).

Pozemky, budovy, zarizeni a ostatni majetek, ktery je ve viastnictvi obchodni banky.

(Kalabis, 2018, s. 14)

1.2 Pasiva banky

Pasiva rozvahy obchodnich bank jsou tvofena vlastnimi a cizimi zdroji.

Vlastni zdroje jsou tvoreny akciovym kapitalem banky cili jejim zakladnim jmenim,
rezervnimi a dalsimi fondy a nerozdélenym ziskem z minulych let (v pripade, kdy

valna hromada nerozhodla o zpiisobu jeho rozdéleni)

Cizi zdroje jsou tvoreny vklady bankovnich i nebankovnich klientii. Vklady klienti
se cleni na krdatkodobé, strednéedobé a dlouhodobé, a to podle doby, na kterou jsou
v bance uloZeny. Nejvyznamnéjsimi kratkodobymi vklady jsou bézné ucty, mezi
strednédobé a dlouhodobé vklady Ize zaradit spoFici ucty a terminované vklady. Mezi

cizi zdroje se radi i pujcky neboli uvery od jinych bank.

(Kalabis, 2018, s. 13)
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2 Uvérové bankovni produkty

Uvér predstavuje formu docasného postoupeni penéznich prostiedki véfitelem

dluznikovi, a to na principu ndvratnosti. Dluznik musi byt ochoten za toto postoupeni

penéznich prostiedkii po uplynuti doby splatnosti zaplatit urcity urok.

Uvéry poskytované bankou lze ¢lenit dle fady hledisek.

Z hlediska pfijemce uvéru — piijemcem muze byt stit, obecni samosprava
¢i vefejnospravni subjekt, podnikatelsky subjekt ¢i fyzicka osoba.

Podle doby splatnosti uvéru — véry je mozné rozliSovat na kratkodobé (splatnost
do jednoho roku), sttednédobé (splatnost do péti let) a dlouhodobé (splatnosti nad pét
let).

Podle ucelu pouziti — Gvery lze Clenit na ucelové, kdy uvér je vyhradné pouzit
na konkrétni ucel, a neti¢elové, kdy ucel neni vymezen.

Podle zplsobu zajisténi — rozlisuji se zajisténé a nezajisténé uvery.

NejcCastéji poskytované uvery lze z praktického hlediska Clenit na penézni Uvéry,

zavazkové uveéry a zaruky. Obecnym kritériem pro toto ¢lenéni je skutecnost, zda udéleni

uvéru klientovi znamena skutecné poskytnuti penéz ¢i se jedna pouze o vystaveni

bankovni zaruky za jeho zavazky.

Mezi nejvyznamnéjsi druhy penéznich Gveéra patii kontokorentni, eskontni, lombardni,

osobni a spotiebitelské uvery, emisni a hypotecni.

Kontokorentni Gvér — poskytuje se na bézny ucet klienta na zakladé piedem
schvaleného limitu (Gvé€rového ramce), ktery klient Cerpa v okamziku, kdy jeho

zustatek na uctu vykazuje nulovou ¢astku,

Eskontni uvér — spociva v ndkupu smének bankou (v tzv. eskontu) pted dobou jejich
splatnosti se srazkou uroku. Hlavni diivod je ten, Ze klient nemé pravo na penize
plynouci ze sménky pied jeji splatnosti. V pfipadé€, Ze banka tuto sménku odkoupi,
poskytuje klientovi eskontni uvér. Pfi dospélosti (splatnosti) sménky ji pak pieda
banka k proplaceni sméne¢nému dluznikovi.

Lombardni avér — jedna se o Gvér, ktery je zajistény zastavou movité véci ¢i prava,
jenZ je poskytovan na pevnou ¢astku po celou dobu splatnosti. Uvér je poskytovan

na cca 50-80 % plné hodnoty zastavy.
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Osobni a spotiebitelské uveéry — nejjednodussi varianta nepodnikatelského Gvéru,
ktery je urcen pro jednotlivce, typicky k nakupu (spotfebniho zbozi, automobilu,

vybaveni domécnosti ¢i jiny).

Emisni avér — poskytovany na zadklad¢ odkupu emise cennych papirt, které¢ dluznik

emituje, aby ziskal finan¢ni prostfedky.

Zéavazkové typy uvéri a zaruky se od klasickych uvéra lisi tim, ze klient banky

bezprostfedné¢ neziskdvd penize, ale banka se =zavazuje splatit jeho zavazek

za predpokladu, Ze jej neuhradi sam. Jestlize banka za klienta penézni prosttedky uhradi,

prakticky mu poskytuje penézni avér.

Bankovni zéaruky, akceptacni a avalové uvéry lze povazovat za nejpouzivanéjsi formy

zavazkovych avéra.

Bankovni zaruka — je pisemné prohlaSeni, ze banka uhradi véfiteli urcitou dluznou
castku, pokud dluznik nesplni svlij zdvazek, nebo pokud nebudou splnény jiné
podminky stanovené v zaruc¢ni listing.

Akceptacni uvér — jednad se o akceptaci sménky bankou. Akceptace sménky
reprezentuje podepsani sménky jako spoludluznik, ¢imz se banka zaruci
za sménecnou ¢astku a stava se hlavnim sméneénym dluznikem.

Avalovy uvér — poskytuje zaruku klientovi za jeho zaplaceni. Banka pfimo

neposkytuje penéZni prostiedky, nepiebira zavazek, ale ruci za jeho zaplaceni.

(Lochmannova, 2018, s. 61)

12



3 Hypotecni uvér

Ke klasickym a oblibenym bankovnim tavérovym produktim patii hypotecni uvéry.
Zajisténi, ¢imz je zéastavni pravo k nemovitosti (tj. stavby nebo pozemky), se povazuje
za charakteristicky zékladni rys hypote¢niho Gvéru. Z povahy zajisténi vyplyva relativné

nizkeé riziko hypotecnich tvért i jejich mozna dlouhodobost.

(Dvorak, 2005, s. 527)

Hypotecni uvéry jsou nejcastéji poskytovany na tyto ucely:

e na vystavbu nové nemovitosti,

e na koupi nemovitosti,

¢ na modernizaci, opravy nebo dostavby stdvajici nemovitosti,

e na ziskdni podilu na nemovitosti, napt. na vyplatu dédickych podilu,

e na splaceni jiného, diive poskytnutého ivéru na investice do nemovitosti.

(Kalabis, 2018, s. 112)
3.1 Legislativa tykajici se hypote¢nich uvéra

Az po roce 1995, kdy vstoupila v platnost legislativni uprava hypote¢niho bankovnictvi,
zakonem ¢.84/1995 Sb., zacaly banky v ¢eské bankovni praxi poskytovat ve vétsi miie

hypote¢ni avéry. (Dvotak, 2005, s. 527)

Pravni uprava v oblasti hypotec¢niho vérovani je feSena zejména v zakoné ¢. 190/2004
Sb., o dluhopisech. Dle zdkona o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., § 28 odst. 3 a 4, Ize
konstatovat, ze: Hypotecni uver je uver, ktery je alespon cdstecné zajistén zastavnim
pravem k nemovité véci, a to ode dne vzniku pravnich ucinku zastavniho prava.
Pohledavku z hypotecniho uvéru lze zapsat do rejstriku krycich aktiv [§ 32 odst. 3 pism.
a)] teprve dnem, kdy se emitent krytych dluhopisu dozvi o pravmich ucincich vzniku
zdastavniho prava k nemovité véci. Nemovita véc se musi nachazet na izemi clenského

statu.

(Zékon €. 190/2004 Sb., o dluhopisech)
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Je tfeba rozliSovat mezi hypotecnimi uvéry refinancovanymi hypote¢nimi zastavnimi
listy! (na ty se vztahuje pravni tprava obsazena v zdkoné o dluhopisech) a refinancované
jinym zpusobem, které — maji-li byt povazované za hypote¢ni Gvéry — musi pouze
vyhovovat dale uvedené definici a jinak podléhaji pouze obecné tipravé smlouvy o tvéru
dle obchodniho zékoniku. Jestlize hypotecni uvér neni refinancovan zdroji z emise HZL,
potom se na n¢j vztahuje shodny rezim jako na jiné druhy avéri (podminka zajisténi musi
byt splnéna). V tomto piipad¢ takové hypotecni avéry mohou poskytovat vSechny banky
1 nebankovni instituce. (Dvorak, 2005, s. 526)

Diky Zakonu o spottebitelském tuvéru ¢. 257/2016 Sb. se zasadnim zplisobem zménily
parametry hypote¢nich uvért, které jsou nové nazyvany spotiebitelskymi uvéry
na bydleni. Banky jako poskytovatelé hypotecnich Gveri maji v souladu s novou pravni
upravou celou fadu predsmluvnich a smluvnich informacnich povinnosti viici klientovi.
Zadatelim o hypoteéni Gvér musi poskytovatelé poskytnout ESIP (Evropsky
standardizovany informacni ptehled), nalezité ho vysvétlit v predsmluvnich informacich
a objasnit naptiklad disledky prodleni splaceni, poskytnout zakladni informace
o nabizenich produktech, ptfipadné¢ 1 doplikovych sluzbach a jejich dopadu
na spotiebitele. (Syroucek & Sabotinov a kol., 2018, s. 763)

3.2 Typy hypotecnich tvéri

Hypotecni uvéry Ize délit na ucelové ¢i neucelové (rozhodujici je, zda banka definuje

mozné zpusoby vyuziti poskytnutych financ¢nich prostiedkil) a dle zptisobu splaceni.

3.2.1 Ugelové tivéry

Ugelové hypoteéni uvéry se musi pouZit pouze na piedem definované uéely. Souhrnné
lze oznaclit jako zajiSténi potieb pro bydleni. VySe hypotecniho tivéru se pohybuje
od 70, 80, 90 nebo i1 vyjimecné nad 100 % zhodnoty zastavené nebo pofizované

nemovitosti. (Finance.cz, n.d.)

! Dluhopisy vyddvané hypoteénimi bankami s cilem ziskat finanéni prostiedky na poskytovéani hypoteénich
uvert, dale jen HZL. (Finance.cz, n.d.)
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Ucelovou (klasickou) hypotéku lze ziskat pro tyto zaméry:

e koupi nemovitosti, stavebniho pozemku,

e vystavbu nemovitosti,

e rekonstrukei, modernizaci ¢i opravy nemovitosti,

e splaceni uvéru ¢i pujcky pouzité na investice do nemovitosti,

e piipadné ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napt. vypotradani spolecné¢ho

jméni manzelli, vypotadani dédictvi atd.).

Objektem hypotecniho uvéru a pfedmétem zajisténi mize byt:

stavebni pozemek,

e nemovitost slouZici k bydleni (napf. rodinny dim ¢i bytova jednotka),
e nemovitost slouzici k individualni rekreaci,

e bytovy diim, provozni dim,

e nemovité prisluSenstvi, které je soucasti vySe uvedenych nemovitosti (garaz, bazén,

sauna, terénni upravy pozemku atd.)

e pfipadné podnikatelské objekty.

3.2.2 Neucelové uvéry

Neucelovy hypotecni uvér, americkd hypotéka, nema z hlediska pouziti zapijcenych
prostiedkd Zadna omezeni. Klient tak mtize timto uvérem financovat i movité véci, jako
je tieba automobil, studium v zahraniéi &i zajezd kolem svéta. Urokové sazby se pohybuji
zhruba o 2 % vySe, podminkou je vSak zastaveni nemovitosti. Maximalni vyse uvéru,
kterou miiZe klient ziskat se pohybuje kolem 60 % ceny obvyklé zastavené nemovitosti.

(Finance.cz, n.d.)
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3.2.3 Uvéry dle zpisobu splaceni

Hypotec¢ni Gvéry lze také rozlisit dle zptisobu splaceni na:

e anuitni (klient celou dobu trvani ivéru plati stejnou vysi mesicni splatky),

e progresivni (klient ze zaCatku plati niz$i mésicni splatky, které se mu postupné
zvysuji),

e degresivni (klient plati z pocatku vyssi mesicni splatky, které se mu postupné snizuji).

Dalsi kritéria, podle kterych 1ze hypotecni tivéry €lenit jsou napfi. pro koho jsou urceny,
zpisob Cerpani (jednordzové, postupné, pied zdpisem zastavniho prava), doby splatnosti

a doby fixace urokové sazby. (Finance.cz, n.d.)

3.3 Charakteristika vybranych hypote¢nich avéra

V Ceské republice existuje n&kolik druhti hypoték. NiZe jsou popsany vybrané zakladni
hypotec¢ni Gvéry.

Australska hypotéka

Vznika spojenim ¢1 kombinaci ucelové a americké hypotéky. Lze ji vyuzit jak pro ndkup
nemovitosti, tak i pro rekonstrukci nebo ndkup nabytku a dal§iho vybaveni domu ¢i bytu.
Hlavnim rysem této hypotéky je, Ze Grokova sazba klesé s rostouci vysi pijcky. Typicka

je také absence poplatkil za sjednani této hypotéky.
Nebankovni hypotéka

Nebankovni hypotéka byva feSenim pro piipady, kdy banka zamitne poskytnuti pajcky
z nejruzngjSich divoda. Vétsinou se jedna o leasingové spolecnosti nebo soukromé firmy.
Funguje to vétSinou tak, Ze klient je schopen dosdhnout na avér ve vysi az 75 % ceny
zastavované nemovitosti. Vlastni-li jesté dal$i dam ¢i byt nebo pozemek, mize dosdhnout
az na 100 % potiebné castky. Nebankovni subjekty poskytuji nabidku hypoték, tcelové

i neucelové, s riznym zplsobem splaceni.
Offsetova hypotéka

Urcena jako vyhodna varianta pro podnikatele. Jde o uvér, jehoz soucasti je spofici ucet,
kde si klient mlze spofit penize, které 1ze vyuzit na cokoliv, a soucasné z této ¢astky

neplati zadné Groky. Klientovy uspory tak vlastné snizuji uroky, které splaci své bance.
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Zelena hypotéka

Samostatnou kapitolou je tzv. zelena hypotéka. Jedna se o hypotéku na ekologické
bydleni. Soucasti této hypotéky je vyuziti dotace Nova zelena tsporam, coz je podminéno

tim, ze objekt zajmu, tedy nemovitost, o kterou se jedna, splituje podminky:
e Uspory energie,

e vyuziti obnovitelnych zdroja energie naptiklad pro vytapéni,

e vyuziti ekologickych materiala pfi stavbé domu.

Tento produkt je urcen zejména pro fyzické osoby.

Hypotéka bez doloZeni pFijmu

V nékterych pripadech, kdy zdjemce o hypotéku nedosahuje potiebnych piijmi. Lze
vyuzit nabidku nékterych bank, jako je hypotéka bez doloZeni piijmu. Lze ji sjednat
jako ucelovou, neucelovou, ale i pro ucely refinancovani. Nezbytné je zajiSténi
nemovitosti, kterd je jasné definovana. Musi se jednat o zcela obyvatelnou nemovitost,
ktera je po kolaudaci a v dobrém stavu. Vyhodou je, aby se tato nemovitost nachazela
v obcl s vétSim poctem obyvatel, nejlépe nad 3000. V jiném piipadé je zapotiebi

vypracovat nezavisly individualni posudek této nemovitosti.
Piedhypotec¢ni uvér

Jedna se o0 moznost, jak ziskat finance na ndkup nemovitosti 1 tehdy, pokud na ni nelze
vloZit zéstavu, napiiklad pfi koupi druZstevniho bytu na hypotéku, bytu ¢i pozemku
od mésta nebo nakup v ramci né&jakého developerského zadméru. Tento Uvér je vzdy
sjednavan na konkrétni dobu splatnosti, kdy nejpozdéji do konce této doby je nutné
zajistit zastavni pravo na nemovitost. Po vloZeni této zastavy pak tento typ tivéru konci
a nastupuje standardni hypotecni uvér s anuitnim splacenim. Doba splatnosti se mtize
u jednotlivych bank lisit, rovnéZ podminky mohou byt rGzné, proto tento typ uveru

nemusi byt vzdy tou nejlepsi volbou. (Hypoteky.cz, 2016)

3.4 Urokové sazby

Cena zdroji je primarnim faktorem pro stanoveni trokové sazby z hypotecnich tvért,
jeji vyse je ovlivnéna i dalSimi faktory, jako je napi. doba splatnosti ivéru, druh a kvalita

zastavované nemovitosti, ucel pouziti a jiné.
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Urokova sazba z hypotecnich avérti mize byt stanovena jako:
e pevnd urokova sazba (fixni),

e pohybliva urokova sazba (floatova).
(Radova, Dvorak & Malek, 2013, s. 182)

Fixni sazba je sazba, kterou si zakaznik vybere pfed podpisem uvérové smlouvy
a je pevné stanovena po urcité fixni casové obdobi. Tato sazba se liSi podle toho, jestli
chceme mit jistotu neménné sazby na 1 rok, 3 roky nebo na 5 let. Jestlize chce mit klient
vEtsi jistotu, tim vice musi zaplatit. Proto jsou sazby pro vyssi fixaci drazsi. Zakaznik ma
tedy jistotu, ze se sazba nezméni, at’ se bude se sazbami na finanénim trhu dit
cokoliv. Fixni sazba se zejména vyplati v okamziku, kdy ocekdvame riist urokovych

sazeb. (Banky.cz, n.d.)

Pohybliva urokova sazba je sazba u hypotéky, kterd se vzdy méni v zavislosti
na PRIBORu (prazska mezibankovni trokova sazba, za kterou si banky navzijem
poskytuji uvéry na cCeském mezibankovnim trhu), tudiz zdkaznik nema oproti fixni

urokové sazb¢ jistotu stejné trokové sazby, tim padem ani jistotu stejné mésicni splatky.
(Banky.cz, n.d.)

Lze se také setkat s tiroky, které se ptipisuji m-krat rocné (m je tzv. frekvence Groceni).

Jde o tyto frekvence:

- m= 1, tj. ro¢ni pfipisovani urokii / ro€ni urokova sazba (p.a. = per anum)

- m=2,tj. pololetni pfipisovani troki / pololetni irokova sazba (p.s. = per semestre)

- m=4,tj. ¢tvrtletni pfipisovani urokt / ¢tvrtletni irokova sazba (p.q. = per quartale)

- m= 12, tj. m&sicni pfipisovani trokl / mé&si¢ni urokova sazba (p.m. = per mensem)

- m = 52, tj. tydenni pfipisovani Urokl / tydenni urokovéa sazba (p.sept. = per
septimanam)

- m= 365, tj. denni pfipisovani trokil / denni tirokova sazba (p.d. = per diem)

(Cipra, 2015, s. 39)

3.5 Roc¢ni procentni sazba nakladi — RPSN

Roc¢ni procentni sazba nakladi predstavuje celkové naklady Gvéru vyjadiené jako ro¢ni
procento z celkové vySe uvéru. RPSN tak udava podil z dluzné ¢astky, ktery musi klient
zaplatit v souvislosti s uvérem za obdobi jednoho roku. Jedna se o transparentni ukazatel,
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jak vyhodna je konkrétni hypotéka ve skutecnosti, a to nejen podle tirokové sazby, ale

1 dal$ich poplatkt, které jsou soucasti hypotéky.

Do vypoc¢tu RPSN vstupuji tyto poplatky:

e poplatek za uzavieni smlouvy o uvéru,

e poplatek za vedeni ivérového uctu,

e poplatek za odhad nemovitosti,

e poplatek za Cerpani uvéru,

e poplatek za navrh na vklad zastavniho prava na katastru nemovitosti,
e poplatek za ovéreni podpisu zastavce na zastavni smlouveé k nemovitym vécem,
e poplatek za vymaz zastavniho prava na katastru nemovitosti,

e poplatek za vedeni bézného Uctu, z né¢hoz je uvér splacen,

e poplatek za potvrzeni o zaplacenych urocich z hypote¢niho véru,

e poplatek za pojiSténi nemovitosti.

Jednotlivé poplatky se 1iSi podle toho, zda je jejich piijemcem véfitel (tedy banka), nebo
tfeti osoba (katastr nemovitosti, pojistovna, Czech POINT) a zda se plati opakovan¢ nebo
jednorazové. Pti uzavirani smlouvy o tvéru je velmi tézké porovnat nabidky pouze podle
ro¢ni trokové miry. Naopak RPSN umoZiiuje jednoduse a rychle porovnat vyhodnost

¢i nevyhodnost riiznych hypoték. Obecné plati, Ze ¢im je RPSN nizs§i, tim je financni

produkt vyhodnéjsi. (Moneta, n.d.)

3.6 Podminky pro ziskani hypote¢niho uvéru

Zakladni podminky uréuje svymi pokyny Ceska narodni banka. Poskytovatelé k nim ale
ptidavaji dalsi, aby méli co nejvétsi jistotu, Ze klienti zvladnou spléacet a piijcené penize

jim opravdu vrati.

Obecné se lze setkat s témito typy podminek, které pozaduji vSechny banky. Kazdy

z poskytovateli m4 ale jinou metodiku, jak ke skéringu® pristupovat. Zatimco nékteré

2 Zavéredné ovéfeni klienta, kdy schvalovatel banky na zakladé viech doloZenych dokumenttl, jako jsou
zadost o hypote¢ni uver, potvrzeni o prijmu, odhad nemovitosti apod. rozhodne o schvaleni ¢i zamitnuti
hypotecniho uvéru. (Banky. cz., n.d.)
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banky mohou mit pfisnéj$i podminky, u jinych bank se muizeme setkat s mnohem

liberaln€jsimi. (Banky.cz, 2020)
Minimalni vékova hranice

Minimalni v€ékova hranice pro ziskani hypotéky ¢ini 18 let. S horni vékovou hranici
je to komplikovanéjsi, vzdy zalezi na metodice dané banky. Obecné plati, ze na hypotecni
uver maji narok lidé v aktivnim véku. Znamena to, ze obvykly vek pro ziskani hypotéky

¢ini 18-67 let.

Pokud bude klient Zadat o hypotéku ve véku 60 let, musi se pfipravit na rychlé splaceni

kvili krat$i splatnosti hypotéky. (Banky.cz, 2020)
Zaznamy v registrech dluznika

Banky nepiijcuji vS§em. Nejprve si zjiSt'uji veskeré informace o tom, aby se ujistily, zda
klienti budou schopni uvér splacet. Ovéfuji si informace v registrech, predevSim
v bankovnim registru CBCB (Bankovni registr klientskych informaci), kde se uklada

veskera bankovni historie. Vymaz $patné historie muize trvat 3 az 5 let.

Druhy registr, ktery je pro banky vyznamny, se nazyva SOLUS. Zde vedou informace
o klientech energetické, telekomunikaéni a dal$i nebankovni spole¢nosti, se kterymi maji

klienti ujednan platebni vztah. (Vrabec, 2018)

Piijem klienta

Ptijem musi byt takovy, aby klient byl schopny hypotéku splacet. Zalezi vSak na vysi
hypotéky, dob¢ splatnosti a trokové sazb¢, kterou banka nabidne. Podnétem miiZou byt
posledni pokyny Ceské narodni banky. Banky se fidi DSTI (Debt Service to Income)
a DTI (Debt to Income) ukazateli.

DSTI je pomérem mezi celkovou vysi vSech mési¢nich splatek a Cistym mési¢nim
pfijmem Zadatele o Gvér. CNB doporucuje, aby tento ukazatel nepiesahl hodnotu 50 %.

vySe mésicnich splatek x 100

ukazatel DSTI =

(1)

Cisty ptijem zadatele o Gvér
Ukazatel DTI je pomér vySe celkového zadluzeni Zadatele o uvér a vyse jeho Cistého
ro¢niho ptijmu. CNB v soucasnosti nestanovuje horni hranici tohoto ukazatele, pfi niz
by uvér nemél byt poskytnut.

vySe poskytnutého avéru

ukazatel DTI =

)

Cisty ro¢ni ptijem zZadatele o Gvér
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Ovsem riziko nesplaceni véru hrozi ve zvySené mite uz v ptipad¢, kdy celkové zadluzeni
zadatele o uvér prevysi osmindsobek jeho Cistého ro¢niho pfijmu. Rovnéz snizeni
zadatelova Cistého piijmu nebo zvySeni urokovych nakladi z celkového zadluzeni
zvysuje pravdépodobnost, Ze bude vystaven nepfiznivé zivotni situaci a nebude uvér
schopen splacet. (Ceska narodni banka, n.d.)

Piijmy, které banky uznavaji:

e mzda ze zaméstnani,

e pfijmy z podnikani,

e rizné druhy dichodu (starobni, invalidni, vdovsky ¢i sirotci),

e piijmy ze soucasné¢ho i budouciho ndjmu,

e rodicovsky prispévek,

e vyzivné na dité,

e vysluhovy piispévek,

e diety,

e odmeéna péstouna,

e renta a dalsi pfijmy.

Bonita

Pro ziskani hypote¢niho tivéru je dulezitd bonita, tedy bankovni hodnoceni toho, zda
zajemce dokéze hypotéku bez problému splacet. Jedinou moznosti, jak si ji ovéfit,
je pozadat banku ¢i hypote¢niho poradce. DileZité jsou nejen pifjmy a zdznamy
v registrech dluzniki, ale také dalsi pajcky, které klient splaci. Banky ptedpokladaji,
ze pokud se u klienta vyskytuji dal$i zavazky, mize mit diive nebo pozd¢ji problémy

se splacenim hypotéky. (Banky.cz, 2020)
Vyse hypote¢niho uvéru

Ceska narodni banka (dale jen CNB) pravidelné vyhodnocuje vyvoj hypote¢nich uvéri
1 celkovou situaci na hypotecnim trhu. Na zaklad¢ informaci, které ziskd provadénim
makroobezietnostni politiky a dohledem nad finanénim trhem vydava CNB tzv.
Doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvért zajisténych

reziden¢ni nemovitosti (dale jen Doporuceni). Doporuceni obsahuji souhrn doporuc¢enych
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limith pro vybrané Givérové ukazatele (rovnéz diive zminéné DSTI, DTI) a sadu dalSich
pravidel, jejichZ dodrzovani je podle nazoru CNB pii zohlednéni podminek na finanénim

trhu v souladu s obezietnym postupem.

Dilezitym ukazatelem, diky kterému se zjisti, zda vyse hypote¢niho Gvéru nepiekracuje
stanovené limity, je LTV (Loan to Value) ukazatel. Jedna se o pomér mezi vysi uvéru
a hodnotou zastavené nemovitosti. CNB doporu¢uje, aby tento ukazatel nepiesahl
unovych avéra 80% hranici. Banky poskytujici uvéry by mély brat toto doporuceni

Ceské narodni banky v potaz. (Ceska narodni banka, n.d.)
3.7 Cerpani hypote¢niho ivéru

Hypotecni Gvéry jsou ¢erpany bud’ jednorazoveé nebo postupné. U jednotlivych ptipadi

se ale zptisob Cerpani odviji od ucelu, na jaky je uvér poskytovan.

Jestlize se jedna o koupi jiz existujictho objektu (napf. nemovitosti), nebo pokud
je hypote¢ni ivér pouZit na splaceni jin¢ho, diive poskytnutého uvéru, pouzije se v téchto
pfipadech jednorazové cerpani uvéru. Postupné cerpani hypote¢niho uvéru
se sjednava tehdy, pokud se z uvéru financuje vystavba &i rekonstrukce nemovitosti. Uvér
je vtomto piipadé¢ poskytovan postupné na uhradu nédkladli spojenych s vystavbou
¢irekonstrukci. Jestlize financovand nemovitost slouzi zaroven jako zastava
za poskytnuty uvér, musi byt splnéno, ze vySe poskytnutého uveéru nepiesdhne

zastavitelnou hodnotu (¢i jeji stanovenou ¢ast) nemovitosti. (Dvotak, 2005, s. 530)

3.8 Splaceni hypote¢niho uvéru

Z hlediska splatnosti jsou hypotecni Uvéry povazovany vyhradné za dlouhodobé. Pro
uvery na bytové potieby se standardni nabidka hypote¢nich bank pohybuje na ceském
bankovnim trhu v intervalu 5 az 30 let, vyjimecné 1 rok az 40 let. Ze zahrani¢ni jsou v§ak
znamy hypotéky se splatnosti 50 let & vyjime¢n& 100 let. Dle doporuceni CNB

je maximalni doba splatnosti hypotecnich uvéra stanovena na 30 let.
(Syroucek & Sabotinov a kol., 2018, s. 766)

Zpusoby splaceni hypote¢niho uvéru jsou obdobné jako u cerpani. Mize se jednat
o splaceni jednorazové ¢i postupné, popt. kombinace obou uvedenych zptsobti. V praxi

se lze setkat 1 s pred¢asnym splacenim hypotéky.
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3.8.1 Jednorazové splaceni

Pouze ve specialnich pfipadech se lze setkat s jednorazovym splacenim. NejCastéjsi
piipad je spjat s pojisténim, eventudlné 1 stavebnim spofenim. Zdkladnim principem
je, ze klient plati po celou dobu splatnosti pouze uroky z uvéru, pti¢emz je dana splatnost
uvéru k vymezenému datu, ke kterému klient ziskdva jednordzovou platbu z zivotniho
pojisténi ¢&i stavebniho spofeni. Z této platby se hypote¢ni uvér splati. Uroky
z hypotecnich uvérit mohou byt polozkou snizujici danovy zéklad, a proto mohou byt
divodem volby tohoto zpusobu splaceni. Protoze klient v pribehu splatnosti nesplaci
jistinu Gvéru, ale pouze uroky, jsou uroky vyssi (tudiz se danovy zéklad snizi o vyssi
¢ast). Soucasné zhodnoceni prostiedki, které jsou pribézné vkladany do stavebniho
spotfeni ¢i zivotniho pojisténi, pfinadsi klientovi ur€ity vynos, coz miize byt pro klienta
v disledku vyhodnéjsi nez pritbézné splaceni hypotec¢niho uvéru. Dalsi piipad, ve kterém
dochazi k jednorazovému splacent, je umrti klienta — dluznika hypoteéniho uvéru. Uvér

je splacen z jeho Zivotniho pojisténi. (Dvorak, 2005, s. 531)

3.8.2 Priubéiné splaceni

Nejcastéjsi zpisob splaceni hypote¢nich uvérti probiha formou meésicnich anuit. Zde
se jedna o splaceni prubézné. Konstantni vySe splatek zistadva pouze po dobu, po kterou
je fixovana urokova sazba z uvéru. Jestlize se zméni urokovéa sazba, odpovidajicim
zpisobem se méni i vyse anuity. (Dvorak, 2005, s. 531)
Vys$i mésicni splatky lze vypocitat dle nasledujiciho vzorecku:

i

A=Dx —— 3)

1-(140)~"

kde: A4 ... vySe m&si¢ni anuitni splatky,
D ... vyse hypotecniho uvéru,
I ... ro¢ni urokova sazba,

n ... pocet obdobi.
(Finance v praxi, 2017)

Lze se setkat s progresivnim ¢i degresivnim splacenim. V praxi vSak tyto varianty nejsou

prilis obvyklé a vyskytuji se spiSe u podnikatelskych hypotecnich avért.

(Dvotdk, 2005, s. 531)
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3.8.3 Predcéasné splaceni hypotéky

Zékon (zakon €. 257/2016 Sb. o spotiebitelském tvéru) doopravdy umoznuje splatit aveér
z Casti €1 zcela kdykoliv po dobu trvani hypotecniho Gvéru, nicméné banka muze zadat
nahradu uceln¢ vynalozenych naklada. Ty nesmi pozadovat pouze v nékterych ptipadech.

Tyto ptipady je dilezité znat, pokud chce klient splatit hypotéku a uSetfit.

Vsechny moznosti, které umoziuji predcasné splaceni hypotéky bez dalsich nakladii:
e a7 25 % celkové vySe tvéru zdarma kazdy rok béhem fixace,

e pies 25 % celkové vyse uvéru s poplatky kazdy rok béhem fixace,

e a7 100 % celkové vyse uvéru zdarma na konci fixace a v t€Zké Zivotni situaci,

e az 100 % celkové vyse uvéru s 1% poplatkem, maximalné 50 000 K¢&, pii prodeji.

U smluv uzavienych od 1. prosince 2016 se nabizi moznost pfed¢asného splaceni. Diive
se banky k pfed¢asnému umoteni hypote¢niho uvéru mimo vyro¢i fixace stavély
negativné nebo to umoziovaly jen za poplatek a za pfedem smluvné sjednanych
podminek. Zakon €. 257/2016 Sb. o spotiebitelském tvéeru tak posilil pozici spotiebitele
a umoznil pfed¢asné splaceni hypotéky, jak Castec¢né, tak také kompletni, a to kdykoliv

po celou dobu trvani avéru.

Kazdoro¢né musi byt moznost bezplatné splatit az 25 % celkové vySe pljcky béhem
1 mésice pred dnem vyroci uzavieni hypoteni smlouvy. Jestlize klient splati Gvér nad
tuto hranici nebo mimo tento termin, banka uz si mtze uctovat poplatky. I v takovém
pfipadé ma vSak pravo maximalné¢ na thradu ucelné¢ vynalozenych nakladd, tedy
prokazatelnych. VétSinou se jedna o administrativni financni naklady. Tyto poplatky
si kazda banka fidi sama a je povinna sdélit jejich ¢astku na pozadani klientovi. Podle
zakona jejich vySe nesmi pfesdhnout sumu urokd, které by klient zaplatil za dobu od
predCasného splaceni do konce obdobi fixace. Banka musi byt schopna v ptipad¢ sporu

obhdjit pfed soudem poplatky, které pozaduje za pfedc¢asné splaceni.

Pti splaceni celé hypotéky z ditvodu prodeje financované nemovitosti nesmi u smluv,
které trvaji déle nez dva roky, poplatky bance piesdhnout 1 % z této mimotradné splatky.
Maximalné¢ je stanoveno 50 000 K¢.

V ptipad¢ nenadalych tézkych Zivotnich situaci, které znemoziuji splaceni, jako

je napiiklad zavazné onemocnéni, je mozné splatit hypote¢ni uvér bez poplatki.
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Soucasné vSak musi byt vyrazné snizend schopnost splacet hypotéku. Banka tak posuzuje

pfi zadosti piijmy vSech spoluzadateld.

Pti dodrzeni plvodni doby fixace, tedy k vyrocnimu dni, je piedCasné splaceni

hypotecniho Gvéru (Castecné 1 kompletni) také zcela zdarma. (Chytryhonza.cz, 2019)

3.9 Refinancovani hypotéky

Refinancovani hypotéky znamena splaceni jiz existujicitho hypotecniho uvéru u jedné
banky novym hypote¢nim tvérem od jiné banky. -V momenté¢, kdy konc¢i doba fixace
urokové sazby puvodniho uvéru, je nejvyhodnéjsi hypotéku refinancovat. Tehdy

je to bezpecné mozné, bez sankci.

Mezi nejcastéjsi divody, které vedou k refinancovani hypotéky patfi:

4

Vv

na trhu, hleda lepsi trok u konkurence.

e ProdlouZeni doby splatnosti — dal§im ¢astym diivodem pro piechod k jiné hypotecni
bance je prani prodlouZit si dobu splatnosti, a to bud’ absolutné ¢i do vyssiho véku.
U nékterych hypote¢nich bank se Ize setkat s dobou splatnosti avéru 30 let, ale
u jinych je mozné splacet déle. Stejné tak vé€kové limity nejsou u vSech bank stejné.
Pro klienta tak mize byt prodlouZeni splatnosti i vychodiskem z docasné neptiznivé
finanéni situace. Uvér si totiz mize rozloZit na delsi obdobi a tim si snizi mési¢ni
splatku.

e Upraveni podminek — v situaci, kdy by chtél klient pfejit z pohyblivé sazby na fixni,
potieboval by tvér navysit ¢i nechtél platit drahé pojisténi, na které pfi sjednavani
uvéru pristoupil, pfipadné mu nevyhovoval drahy bézny ucet, ktery si musel v rdmci
hypotéky u dané banky otevfit. Divodem piechodu také byva nespokojenost

s celkové nevstticnym chovanim stavajici banky.

V ptipadé, kdy klient hypotéku nesplaci, je opakované upominan ¢i penalizovan, neni
refinancovani hypotéky fesenim. Refinancovanim se svého zavazku neoprosti. S nejvetsi
pravdépodobnosti se mu ani hypotéku nepodafi refinancovat. Banky si totiz ovétuji

platebni historii novych Zadatela v rejstiicich dluznik.

Hlavnim rizikem, ktery hraje roli pfi refinancovani hypoték, je Spatné nacasovani. Kdyz
klient za¢ne jednat se stavajici hypote¢ni bankou o podminkach na dalsi obdobi az tésné
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pred datem konce fixace, byva uz zpravidla pozdé. Jestlize mu banka nevyhovi, nema
dostatek Casu, aby si porovnal nabidku ostatnich bank a nestaci si v€as sjednat novy uvér,
kterym by ten stary refinancoval. Diky ¢asové tisni nezbyde klientovi nic jiného nez
kyvnout stavajici hypotecni bance na jeji podminky, i kdyz pro n¢ho nejsou vyhodné.
Je dobré¢, aby klient sledoval situaci na trhu alespon pét az Sest tydnti pred koncem fixace,
diky tomu dosédhne optimalnich podminek u své stavajici banky ¢i uspésné prejde

ke konkurenci. (Ryskova, 2012)

3.10 Pojisténi tykajici se hypote¢nich uvéru

Standardni podminkou pfi zajisStovani tvéru zastavnim pravem k nemovitosti je pojisténi
zastavené nemovitosti proti zivelnim Skoddm (obvykle vyjma pozemkil) a vinkulace
pojistného plnéni ve prospéch vétitele. VSichni poskytovatelé ivéru, bez vyjimky, tento
typ pojisténi pii zajisténi uvéru zdstavnim pravem k nemovitosti pozaduji.

(Syroucek & Sabotinov a kol., 2018, s. 747)

Vinkulace pojisténi je jakymsi zpiisobem ochrany, ktery vyuziva véfitel — tedy banka
oproti dluznikovi, kterému penize pijcila. Paklize nastane pojistna udalost, jsou penize
od pojistovny prvné€ uhrazeny bance a poté nastava vyporadani s dluznikem.

(Banky.cz, n.d.)

Vinkulace pojistného plnéni ze Zivotniho pojiSténi se vyuziva, je-li dluZznikem fyzicka
osoba. Plnéni z Zivotniho pojiSténi mize byt v piipadé pojistné udélosti pouzito
na uhrazeni ivéru. Je vhodné, aby bylo pro ucely zajisténi splaceni tveru Zivotni pojisténi
kombinovéno s pojisténim urazovym. Nutnosti je, aby Castka pojiSténi stacila alesponl
na thradu pohledavky z avéru. Zivotni poji§téni je pozadovano spise ve vyjime&nych

uvérovych ptipadech. (Syroucek & Sabotinov a kol., 2018, s. 747)

3.11 Statni podpora hypoteénich avéra v CR

Statni podpora v pfipadé hypotecnich tvéri je mozna v rtiznych formach. V soucasné

dobé se v Ceské republice vyuZivaji tyto formy:

e piispévek k tirokiim,

e danové odpocty urokt zaplacenych z hypotecniho uvéru,
e podpora hypotecnich zastavnich listi.

26



3.11.1 Statni podpora ve formé prispévku k drokim

Zékladnim cilem je zvysit dostupnost starsiho vlastnického bydleni pro mladé lidi a tim
jim napomoci pfi zajisténi vlastniho adekvatniho bydleni. Statni podpora mtize mit fadu

forem.

Jedna se o formu trokové dotace, ktera je poskytovana prostfednictvim jednotlivych
prispévkti ke splatkdm hypotecniho uvéru. VysSe turokové dotace se pohybuje
od 1 do 4procentnich bodii v zavislosti na primérné vysi urokovych sazeb, za které
poskytly hypotecni banky nové uvéry se statni podporou v predeslém kalendainim roce.
Jestlize klesne primérna urokova sazba pod 5 %, je vySe podpory pro noveé uzaviené
smlouvy nebo v tomto terminu piepocitdvané smlouvy nulova. Vysi finanéni podpory,
kterou poskytuje stat v zéavislosti na primérnych urokovych sazbach, znazoriuje

nasledujici tabulka. (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, n.d.)

Tab. 2: Vyse statni podpory s ohledem na primérnou sazbu uroku

Primérna sazba 5 s p 6 ; . 2 .
p= <p= <p= <p=> p>

uroku (v %)

Vyse statni financni | podpora se Iprocentni 2procentni 3procentni 4procentni

podpory neposkytuje bod body body body

Zdroj: Dvotak (2005, s. 534), zpracovano autorkou

Vyse urokové dotace plati vZdy po dobu platnosti trokové sazby sjednané mezi klientem
a hypotecni bankou ve smlouvé o uvéru, maximalné po dobu 5 let. Po uplynuti této doby
bude vySe trokové dotace nové stanovena. Piispévky lze poskytnout po dobu splaceni
hypote&niho Gvéru, maximalng do 10 let. Urokové piispévky se poskytuji k hypotednimu
uvéru nebo jeho casti, kterd v piipadé koupé bytu neptekroci 800 tisic K¢, a v pripadé
rodinného domu s jednim bytem nepiekroéi 1,5 milionu K¢&. Cést uvéru, ktera piekro¢i
tyto limity, nebude dotovéna.

z ustanoveni natizeni vlady ¢. 249/2002 Sb. ve znéni natizeni vlady ¢. 32/2004 Sb. patii:

e Zadatel o piispévek k hypotecnimu 1ivéru (v pripadé manzelii ani jeho partner) nesmi

v roce podani Zadosti dovrsit véku 36 let.

e Zadatel o piispévek k hypotecnimu iivéru (v pripadé manzelii ani jeho partner) nesmi
v dobé podani Zadosti mit ve viastnictvi ani ve spoluvlastnictvi byt, bytovy dium nebo

27



rodinny dim vyjma bytu nebo rodinného domu s jednim bytem, na jehoz koupi

Jje podpora zZadana.

e Byt nebo rodinny dum s jednim bytem, na jehoz koupi je Zaddna tato podpora, musi

byt stary nejméné dva roky a musi se nachazet na vizemi CR.

e Byt nebo rodinny diim s jednim bytem, pri jehoz koupi byla vyuZita tato podpora, musi
po dobu jejiho poskytovani slouzit k trvaléemu bydleni Zadatele a musi byt v jeho

wlucném vlastnictvi (popr. v pripadé manzelstvi ve spolecném jméni).
(Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, n.d.)

Nasledujici graf (viz Graf 1) ukazuje, jak velkou podporu vyplacenou k hypote¢nim

uveériam od roku 1996 stat poskytl.

Graf 1: Statni podpora vyplacend k hypotecnim Gvéram od roku 1996 (v mil. K¢)
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR (2019, s. 39), zpracovéano autorkou

3.11.2 Dariové odpocty uroki zaplacenych z hypotecniho uvéru

Moznost danovych odpocti, podle zdkona €. 586/1992 Sb., o danich z ptijmia v § 15 odst.

3, je jedna z dalSich podpor, kterd je spojena s ivéry na bydleni:

Od zdkladu dané se odecte cCastka, ktera se rovna urokiim zaplacenym ve zdanovacim
obdobi z uveru ze stavebniho sporeni, urokiim z hypotecniho uivéru poskytnutého bankou,
snizenym o statni prispévek poskytnuty podle zviastnich pravnich predpisu, jakoZ i uvéru

poskytnutého stavebni sporitelnou, bankou v souvislosti s iveérem ze stavebniho sporeni
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nebo s hypotecnim uverem, a pouzitym na financovani bytovych potreb, pokud se nejedna
o bytovou vystavbu, udrzbu ani o zmeénu stavby bytového domu nebo jednotky, ktera
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, provadenou v ramci

cinnosti, ze které plyne prijem ze samostatné cinnosti, nebo pro ucely najmu.

Aby bylo mozné uplatnit danové odpocty, musi byt Gver financovan na bytové potieby,

které jsou piesn¢ vyjmenované v zékoné v § 15 odst. 3. Jedna se o tyto tcely:
e vystavba bytového domu, rodinného domu, bytu nebo zmeéna stavby,
e koupé pozemku (pfi splnéni podminek uvedenych v zdkong),

e koupé¢ bytového domu, rodinného domu vcetné rozestavéné stavby téchto objekti

nebo jednotky, kterd nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez sklep, nebo komoru,

e splaceni clenského vkladu nebo vkladu pravnické osobé jejim clenem nebo
spole¢nikem za ucelem ziskani prava najmu nebo jiného uzivani bytu nebo rodinného

domu,

e udrZba a zména stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve vlastnictvi

a byt v ndjmu nebo v uzivani,

e vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi manZzeld nebo vypotfadani spoludédicii
v ptipadé€, Ze pfedmétem vypotradani je thrada podilu spojeného se ziskanim bytu,

rodinného domu nebo bytového domu,

e Uhrada za pfevod Clenskych prav a povinnosti druZzstva nebo podilu na obchodni
spole¢nosti uskute¢néna v souvislosti s pfevodem prava najmu nebo jiného uzivani

bytu,

e splaceni Gvéru nebo pljcky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych potieb

uvedenych v pismenech a) az g).

Castku zaplacenou na trocich z hypoteéniho Gvéru lze odedist ze zakladu dané z pifjmu
fyzickych osob, a to az do vySe 300 tis. K& roné — plati pro ty hypotéky, které byly
poskytnuty do roku 2020 (od 1. 1. 2021 lze odecist ze zakladu dané z ptijmul fyzickych
osob uroky az do vyse 150 tis. K¢&). Pii placeni tirokti, jen po ¢ast roku, nesmi nezdanitelna
Castka prekrocit jednu dvanactinu této maximalni ¢astky za kazdy mésic placeni uroki.

(Zékon €. 586/ 1992 Sb., zakon o danich z piijmi), (Zakony pro lidi, 2020)
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3.11.3 Podpora hypotecnich zastavnich listh

Osvobozeni urokli z hypotecnich zastavnich listi od dan¢ z pfijmi se mlize pozitivné
projevit ve vysi urokové sazby z hypote¢nich uveérti, protoze se tim snizi ndklady
na refinancovani hypotecnich uvérii. To plati pro emitované hypotecni zéstavni listy
k datu 31. 12. 2007 podle zakona ¢. 586/1992 Sb. Od 1. ledna 2008 doslo ke zruSeni
osvobozeni od dan¢ z pfijmu u urokovych ptijma plynoucich z hypotecnich zastavnich

listd. Ty se v soucasné dob¢ zdanuji 15% srézkou.

(Ceska spofitelna, a. s., n.d.), (Soba, 2008)

3.12 Dopad koronaviru na hypote¢nim trhu

Dopad koronaviru na bankovni ukazatele

Ceska narodni banka b&hem koronavirové krize uéinila zasadni rozhodnuti, ktera
nasledné meéla vliv na nabidku a poskytovani hypotecnich Gvéri na ceském trhu.
Zmirnéni Doporuceni pro posuzovani novych hypotecnich uvéri bylo vyznamnym
krokem Ceské narodni banky. Jako prvni se zvysil limit ukazatele LTV z piivodnich 80 %
na 90 %, coz klientim umoziiuje pouzit mensi ¢ast vlastnich zdrojli na financovani koupé
nemovitosti. V koronavirové krizi byly zruSeny dalsi dva ukazatele, které banky mély pii
poskytovani hypoték respektovat. Jednalo se o ukazatel DSTI (maximalni vySe mésicni
splatky avéru k mésiénimu piijmu klienta) a ukazatel DTI (maximalni vySe zadluZeni
klienta k jeho ro¢nimu ptijmu).

Dopad koronaviru na urokové sazby

V tnoru v roce 2020 se predpokladal riist trokovych sazeb. S ohledem na koronavirovou
krizi se situace vSak obratila a sazby Sly postupné u vétSiny bank dolt.

Uvedeny Zebficek (viz Tab.3) hypotecnich uvérl srovnava standardni ucelové hypotéky
bank a pobodek zahrani¢nich bank v Ceské republice. Jsou hodnocena nésledujici
kritéria: irokova sazba, RPSN, mimoiadné naklady (zejména se jedna o poplatky spojené
s uvérem), dostupnost pobocky a nabidka pojisténi.

V tnorovém prizkumu se ocekavalo, Ze rokové sazby jesté porostou. Situace se vSak

obratila a sazby s ohledem na koronavirovou krizi a opatieni Ceské narodni banky §ly

postupné u vétSiny bank dolti. Piesto se v novém zebticku hypotecnich uvérd umistily

30



stejné banky jako minulém porovndni, doslo vSak k vyméné bank na prvnich dvou

pozicich.

Tab. 3: Zebticek hypoték v srpnu 2020

Poradi Nazev banky Produkt

1. MONETA Money Bank Pruzna hypotéka
2. UniCredit Bank U hypotéka ucelova
3. Fio banka Fio hypotéka

4. Air Bank Nova hypotéka

5. Banka CREDITAS Hypotéka na bydleni

Zdroj: Finparada (2020), zpracovano autourkou

Na prvnim se umistila MONETA Money Bank s Pruznou hypotékou. Urokova sazba
se pohybuje od 2,02 % p.a. (na zacatku roku byla sazba od 2,52 % p.a.). Hypotéku klient
sjedna zdarma vcetné vedeni uvéru, odhadu nemovitosti a vypisu z katastru nemovitosti.
Pruzna hypotéka klientovi umozni kazdy rok splatit az 50 % z vySe pijené Castky.

Urokova sazba lze fixovat na 1, 3, 5, 7 nebo 10 let.

UniCredit Bank se umistila jako druh4 s U hypotékou t¢elovou. Urokové ro¢ni sazba
je nabizena od 1,79 %. Banka si Uc¢tuje poplatek 2 900 K¢ za poskytnuti hypote¢niho
uvéru, odhad nemovitosti vyjde podle jeho ucelu na 4 500 K¢ (byt/pozemek), nebo

na 5 300 K¢ (rodinny dtim). Urokovou sazbu je mozné fixovat na 5, 7 a 10 let.

Tteti misto patfi Fio bance s Fio hypotékou. U této banky je urokova sazba nabizena
od 1,68 p.a. % pii koupi nemovitosti. Fio banka ma nastavenou minimalni Grokovou
sazbu a k té se pricitaji rizikové pfirazky dle ucelu poskytnuté hypotéky, objemu tvéru
a sjednani pojisténi. Poskytnuti hypotéky je zdarma, odhad nemovitosti se vSak musi
uhradit odhadci. Klient si mtiZze vybrat z jednoleté, tfileté a pétileté fixace urokové sazby.

Hypotéku Ize sjednat prostfednictvim sité hypotecnich specialisti, ktera je v§ak omezena.

V Zebfticku si ¢tvrtou pozici Air bank s Novou hypotékou. Hypotéku Ize ziskat od ro¢ni
urokové miry 2,19 % (pro hypotéky od 1,5 mil. K¢) a je poskytovana zdarma. K hypotéce
si 1ze sjednat ucet Chytra rezerva a penize na ném pouzit pro snizeni urokl z hypotéky.
Penize do Chytré rezervy se mohou ukladat nahodile nebo pravidelné a klient si je mize

vzit kdykoliv zpét. Air bank ji vtuto chvili poskytuje pouze pro zkolaudované
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nemovitosti, coz muze byt nevyhodou. Lze ji tak pouzit pouze na dokonceny

a zkolaudovany byt nebo dim ur¢eny k bydleni. Banka nabizi fixace na 5, 7 a 10 let.

Na patém mist¢ se umistila Banka CREDITAS s Hypotékou na bydleni. Hypotéka
na bydleni je nabizena od 1,89 % p.a. Je zde uctovan poplatek za zpracovani uvéru
a smluvni dokumentace 2 700 K¢, odhad nemovité véci je v rozmezi 1 000 K¢ — 5 400
K¢ dle dané nemovitosti. Sjednani hypotéky je mozné ptes hypotecniho specialistu

na pobocce banky, kterych ma v soucasné dobé banka 35. (Finparada.cz, 2020)
Dopad na objemy poskytnutych hypoteénich tvéria

Objemy hypotecnich uvéra v roce 2020 dosahovaly rekordnich vysledki. Toto tvrzeni
potvrdily i objemy obchodl bank za zafi 2020. Béhem tohoto obdobi banky podle dat
Fincentrum Hypoindex poskytly hypotéky za témét 22,1 miliard korun. Tento mésic
se zafadil mezi historicky nejsilngjsi. V zaii v roce 2019 bylo poskytnuto 7872 hypoték,

coz bylo o tisic vice nez v srpnu.

Letosni rekordné vysoké objemy jsou dany ne kusy, ty nejsou nijak mimoradné, ale
primdrné cenami nemovitosti. Ty spise stagnuji, v horsim pripadé jdou nahoru, cimz
Stoupa i prumérnd vyse hypotéky. Zajem o hypotéky pritom setrvavd, za coZ mohou
zejména nizké urokové sazby a také zruSeni dané z nabyti memovitosti, vysvétluje
Vladimir Stafiura, hlavni poradce Ceské bankovni asociace (CBA). Uz $esty mésic
za sebou klesaly urokové sazby hypotecnich uvérti a v zaii se dostaly na primérnych
2,07 % (uvadi Fincentrum Hypoindex). Dalsi vyvoj hypotecnich sazeb je podle Vladimira
Stanury nejisty. Pokles sazeb na mezibankovnim trhu zptlisobila druha vina koronaviru.
Trh se obava negativniho vyvoje ekonomiky jak ceské, tak i svétové a ocekava nizké

sazby. Se svoji nabidkou hypote¢nich urokovych sazeb tak banky mohou jit dold.

Prizkum CBA, viz Graf 2, potvrzuje velky zdjem o hypotedni uvéry. V ném téméf
desetina respondentil pfiznala, ze hypotéku planuje i navzdory probihajici koronavirové
pandemii. Respondenti tak planovali jesté¢ pfed samotnym vypuknutim pandemie nebo

jejich zajem prave pandemie a soucasné podminky na trhu podnitily.

Graf 2: Méte hypotéku?
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COVID 19 jsem COVID 19 jsem  pandemiia

jiplanovala ji pldanoval av podminkamina
stale ji planuji  souvislosti s trhu jsem ji
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trhu ji budu

muset odlozit

Zdroj: Ceska bankovni asociace (2020), zpracovano autorkou

Podle Vladimira Staiury je ziejmé, ze prodeje hypoték budou nadale pokracovat. Banky
hlasi dal8i pfisun novych Zadosti, navic na trhu je stdle velky potencial z&jemci.
Jetodano predeviim touhou Cechti bydlet ve vlastnim jakozto i eskym
konzervatismem, nebot’ Cesi povazuji investici do nemovitosti za bezpe¢nou. Zajist'uji

se ji i na stafi. (Ceska bankovni asociace, 2020)
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4 Identifikace nabidky hypotecnich uvéru

V soucasné dobé& nabizi na Ceském trhu celkem 18 bankovnich instituci klasické
hypote¢ni Uvéry. VétSina ztéchto bankovnich ustavli nabizi Siroky vybér typl
hypotecnich produkt. V této kapitole budou popsany ty bankovnimi instituce, které
budou pouzity i v modelovém piikladé s cilem vyhodnotit nejlepsi nabidku hypotecnich

uvera.
4.1 Ceska sporitelna, a. s.

Jedna se o banku s nejdelsi tradici na ¢eském trhu. Své sluzby poskytuje jednotlivciim,
malym a stfednim podnikiim, méstim a obcim. Banka rovnéz financuje velké korporace
a poskytuje sluzby v oblasti finanénich trhil. Ceska spofitelna je soucasti Skupiny Erste
od roku 2000. Ta byla zalozena v roce 1819 jako prvni rakouska spofitelna. Dnes pokryva
trh v Rakousku, Ceské republice, Slovensku, Mad’arsku, Chorvatsku a Srbsku. Jednou
z dtllezitych dcefinych spolednosti ptisobici v CR je Erste Group Immorent, coZ
je specialista na financovani nemovitosti a rozvoje projekti ve stfedni, vychodni

a jihovychodni Evropé. (Ceska spotitelna, a. s., n.d.)
Nabizené hypotecni produkty:

e Hypotéka Ceské sporitelny — pokud se bude jednat o koupi prvni nemovitosti
(bytova jednotka), banka miize poskytnout uvér az ve vysi 90 % hodnoty nemovitosti.
Minimalni vySe tvéru €ini 300 tisic K¢ a maximalni vyse 5 milioni K¢. Moznost
poskytnuti slevy na irokové sazbé pro klienty, ktefi aktivné vyuzivaji u¢et u Ceské

spotitelny. Fixa¢ni obdobi si klient miize sjednat na 2-6 let, 8, 10, 15 ¢i 20 let.

e Hypouvér od Bufinky — nabizi Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, kde rovnéz lze
poskytnout uvér ve vysi 90 % LTV. Urokové sazby a poplatky se viak lii. Banka
se zaruCuje, ze urokova sazba u tohoto typu uvéru nikdy nepiekro¢i 5 %. Lze

si sjednat fixaci na 3, 6 nebo 10 let.

e Americka hypotéka — banka poskytuje hypotéku naptiklad na studium, vybaveni
domadcnosti ¢i cestovani. Hypotéku 1ze uplatnit od 150 tisic do 5 miliont korun. Dobu
splatnosti 1ze rozlozit az do 20 let. Pokud by se klienti rozhodli pro tento Gvér, ziskali
by také slevu na Girokové sazbé, za piedpokladu aktivné vyuzivajiciho uétu u Ceské

spofitelny.
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Hypotéku je mozné sjednat témét na kterékoliv bankovni pobocce za pomoci bankovnich
poradcii ¢i hypotecnich specialisti. Na uvodni schizce s hypoteCnim specialistou
je dulezité, aby klienti poskytli zakladni informace o jejich piijmech a vydajich,
pofizované nemovitosti, vySi hypotéky a vlastnich uspor. Nasledné hypotecni specialista
ptipravi posouzeni finanéni situace zadatell a zakladni modelaci uvéru véetné doporuceni
splatnosti, fixace a vySe mési¢ni splatky. Dale je potieba, aby zadatelé ptredlozili vSechny
dokumenty potifebné k vytizeni hypotéky. Mezi doklady prokazujici bonitu klienta
a spoludluznika patfi potvrzeni o piijmu Zadatele a spoludluznikid (véetné jejich
manzelll), pokud se jedna o podnikatele, tak dafiové pfiznani s potvrzenim o zaplaceni
dané za posledni dva roky, ndjemni smlouvy, doklady k zastavované nemovitosti, kupni
smlouva, rozhodnuti o dédictvi, darovaci smlouva, pojistnd smlouva na zastavovanou
nemovitost ¢i snimek katastrdlni mapy. V dal§im kroku hypotecni specialista pfipravi
finalni navrh hypotéky a zajisti vypis z katastru nemovitosti. Nasleduje ovéieni piijmui
a zpracovani dodanych podkladi k internimu schvaleni. Po procesu schvalovani seznami
hypotec¢ni specialista klienty s iivérovou dokumentaci a domluvi se na podpisu smlouvy.

Poté dochézi k pfevodu penéz na ucet klienta a k naslednému cerpani uvéru.

4.2 Hypotecni banka, a. s.

Vroce 1995 vznikla tehdejsi Ceskomoravskd hypotedni banka, kterd se pozdéji
piejmenovala na Hypote&ni banku. Jednalo se o prvni finanéni stav v CR, ktery ziskal
licenci na vydavani hypote€nich zastavnich listi. Od samého zaCatku existence
hypoteé¢niho trhu v Ceské republice je Hypoteéni banka lidrem, ktery pfichazi s novymi
sluzbami a inovacemi. Hlavnim akcionafem banky je Ceskoslovenska obchodni banka,
a.s. (CSOB). Diky tomuto zdzemi umoZziiuje bance, aby se plné soustfedila na rozvoj své

ginnosti a aby se dlouhodobé drzela v &ele hypoteéniho trhu v Ceské republice.
(Hypotec¢ni banka, a. s., 2015)
Nabizené hypotecni produkty:

e Jasna hypotéka — hlavnim rysem je rychlé a jednoduché zpracovani ¢i zvyhodnéné
sazby pro ty klienty, ktefi maji spjatou historii s Hypote¢ni bankou. V piipadé,
ze klient bude zadat o uvér do 90 % hodnoty nemovitosti, musi platit povinné
pojisténi schopnosti splacet a pojisSténi nemovitosti. Fixa¢ni obdobi ¢ini 3 roky,

5,7, 10 nebo 15 let.
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e Zelena hypotéka — urcena pro ta bydleni, kterd jsou zafazena do energetické
naroc¢nosti typu A nebo B. U této hypotéky banka za klienta podd Zastavni smlouvu
na katastr a uhradi za n¢ho spravni poplatek. Zdarma také zatidi odhad nemovitosti.
Dalsi vyhodou tohoto hypotecniho produktu je moznost ziskani 30% slevy

na zhotoveni energetického Stitku.

e Pohodové splatky — vhodné vyuziti v ptipadé€, kdy se klient obava, ze nebude moci
splacet svou hypotéku (napi. narozeni ditéte, vypadek piijmu z divodu matetské,
rozchod partnert). Klient si tak mitize snizit splatky hypotéky az o tretinu.
Po zvladnuti situace se splatky vrati na ptvodni vysi. Diky tomuto kroku dojde

k prodlouzeni splatnosti Gveéru.

e Hypotéka na dosah — vhodné pro ty klienty, ktetfi jeSté¢ nemaji vyhlidnutou
nemovitost, ale cht&ji mit uz finan¢ni prostiedky k dispozici. Klienti tak mohou ziskat
siln€j8i pozici pii jednani s prodavajicim ¢i realitni spolecnosti (dolozi, ze maji
hypotéku pfedjednanou). Na dolozeni podkladi pro findlni schvéaleni ma vsak klient

60 dnt.

e Hypotéka na miru — hypotecni Gvér se ptimo ptizplsobi konkrétnim pozadavkim

klienta.

e Americka hypotéka — hypotecni banka pj¢i klientovi v rozmezi od 200 000 K¢

az do 5 000 000 K¢. Oproti béznym netcelovym uvérim nabizi vyhodnéjsi urok. Lze

si sjednat fixani obdobi na 1 rok, 3 nebo 5 let.

Kazda bankovni instituce uplatiiuje zékladni postupy, kterymi se fidi pii sjednavani
hypotéky (prvni schiizka s hypote¢nim specialistou, sdéleni veskerych informaci
poskytovateli, dolozeni pottebnych dokladll k ziskani hypotéky ¢i samotné uzavieni
smlouvy). Jakmile si tedy klient vybere vhodného poskytovatele, hypotecni proces bude
de facto obdobny. Rozdily mohou byt naptiklad v délce trvani celého hypotecniho

procesu, administrativnich vécech ¢i ochoté banky poskytnout danému Zadateli tivér.

4.3 Raiffeisenbank, a. s.

Na ¢eském trhu pisobi Raiffeisenbank od roku 1993. Dle celkovych aktiv se fadi na paté
misto na domacim bankovnim trhu. Tato banka nabizi jak produkty, tak sluzby fyzickym
osobam, podnikatelim a firmam. Jedn4 se o komplexni banku, kterd poskytuje sluzby
Sirokému spektru klientli. Mezi spektrum produktl a sluzeb zahrnuje vedeni osobnich
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i firemnich uctd, poskytovani Uvérovych a spoficich a investi¢nich produkti,

specifickych finan¢nich sluzeb a poradenstvi pro firemni klientelu a velké korporace.
(Raiffeisenbank, a. s., n.d.)
Nabizené hypotecni produkty:

e Hypotéka Klasik — kromé koupé ¢i vystavby nemovitosti lze pouzit hypotéku
1 k vyporadani majetkovych pomérti nebo ke koupi podilu v bytovém druzstvu.
Banka mtize ptij¢it maximalni ¢astku ve vysi 20 milion K¢&. Hypotéku lze poskytnout
do 90 % zhodnoty nemovitosti, kterou bude klient rucit. Splaceni lze rozlozit
na 5 az 30 let. Fixacni obdobi u tohoto produktu Ize sjednat na 1 rok, 3 roky,

5,10 ¢i 15 let.

e Hypotéka naruby — funguje na podobném principu jako Hypotéka na dosah
od Hypotec¢ni banky. Klient ziska finan¢ni prostfedky diive a poté vybira nemovitost.
Po podepsani smlouvy ma klient 11 mésicti na to, aby si danou nemovitost vybral.
Dale se pokracuje podle postupli, které banka uvadi na svych oficialnich

internetovych strankach.

o Offset hypotéka — jednd se o hypotéku se zapoctem uspor, které poméhaji usettit
na tirocich. Cim vice si klient na spotici Gi¢et ulozi, tim mensi bude jeho mésiéni
splatka hypotéky. Diky usporam si totiz snizuje Urokovou sazbu a v nékterych
ptipadech miize dojit az na nulovou trokovou sazbu. Klient tedy bude splacet pouze
jistinu bez tiroku. Uspory na spoficim iétu jsou neustale k dispozici a lze si je kdykoli

vybrat.

e Kontokorentni hypotéka — lze fici, Ze se jednd o unikédtni produkt, ktery
je kombinaci kontokorentniho a klasického hypote¢niho tvéru. V prvni fazi se otevie
kontokorent, ktery klient mize vyuzivat v obdobi jednoho roku az deseti let (jedna
se 0 obdobi Cerpani). Po ukonceni obdobi Cerpani je nesplacena cCastka prevedena
na standardni mési¢ni anuitni splaceni, které mize trvat az dalSich 20 let (obdobi
splaceni). Tato volba hypote¢niho produktu je vhodna v ptipadé, kdyZ chce zadatel
o uvér opakované cerpat z financni rezervy €1 ofekava vyssi jednordzovy piijem,

ktery mize kdykoliv zdarma pouzit jako mimotadnou splatku hypotéky.

e Predhypotecni ivér — vhodny v pfipadé stavby montovaného domu ¢i dievostavby

a klient potiebuje jiz hypoteCni uvér cCerpat, ale hodnota zajisténi je zatim
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nedostatecnd. Lze poskytnout az na 24 mésicii a maximalni vySe Gvéru mize Cinit

4 miliony korun.

e Americka hypotéka — jedna se o neucelovy uvér, ktery muize byt vyuzit jak
na financovani bydleni, tak na neurceny ucel. V pfipad¢, Ze se klienti rozhodnou
vyuzit uvér na bydleni, zaplati na urocich méné nez za ptredpokladu neurcené¢ho
gelu, kde jsou zhruba o 1,5 % vétsi troky pii vyuZiti stejnych parametri. Uvér mize
byt poskytnut az do vyse 5 miliont korun. Lze si sjednat fixa¢ni obdobi na 1 rok,

3 roky, 5, 10 ¢i 15 let.

4.4 Objemy poskytnutych hypoték

V této podkapitole budou uvedeny vybrané hypotecni banky a objemy hypoték, které
byly poskytnuty v letech 2015-2019.

Tab. 4: Objemy portfolii hypoték u vybranych bank (v mld. K¢)

Banka
Rok »
Ceska spotitelna Hypotecni banka Raiffeisenbank

2015 186,8 184,0 183,0
2016 209,6 225.8 208,0
2017 2334 217,0 215,0
2018 250,0 218.,4 234,0
2019 280,0 182,0 247.0

Zdroj: Vyro¢ni zpravy bank v jednotlivych letech, zpracovéano autorkou

Co se ty¢e objemu poskytnutych hypoték, viz Tab. 4, témet vzdy se v uvedenych letech
drzela na prvnim misté Ceskd spofitelna, tedy kromé roku 2016, kdy zaostivala
za Hypote¢ni bankou. Nejvétsi meziro¢ni pfirtistek v objemu poskytnutych hypoték byl
zaznamenan v roce 2019, kdy banka nové poskytla svym klientiim 30 miliard K¢.

Hypoteéni banka se drzela do roku 2017 t&sné za Ceskou spofitelnou, ale poté se dostala
az za Raiffeisenbank, ktera si ziskala druhé misto. Z roku 2018 na rok 2019 bance klesly

pocty prodanych hypoték a diky tomu klesly celkové objemy na 182,0 miliard K¢.

Raiffeisenbank, jak jiz bylo zminéno, se drzela na tfeti pozici. Diky zvySovani poctu
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prodanych hypoték a objemu poskytnutych hypoték se dostala v roce 2018 na druhou

pozici.

Na zakladé téchto udaji lze usuzovat, ze Ceska spotitelna nabizi vyhodnéjsi sazby oproti
ostatnim bankam, anuitni splatky vyjdou levnéji a na trocich nezaplati klienti tolik.

Da se ptredpokladat, ze zadatelé o hypotecni uvér si prave zvoli tuto financ¢ni instituci.
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5 Modelovy priklad optimalni hypotéky

Jak jiz bylo diive zminéno, na hypote¢nim trhu v Ceské republice existuje mnoho
finan¢nich instituci poskytujicich hypotecni Gvéry. VétSina téchto instituci ma ve své
nabidce vicero druhd hypote¢nich uvért. Vysledkem je velké mnozstvi hypoték,
ve kterém se musi Zadatel o hypotecni uvér dobie zorientovat, aby vybral spravné.
K posouzeni nejlepsi varianty poslouzi zakladni kritéria pro hodnoceni vyhodnosti tvéru,
ktera mohou byt kli¢em pii jeho vybéru. PredevS§im se bude jednat o tato kritéria —

urokova sazba, doba fixace, velikost splatky ¢i poplatky souvisejici s tvérem.

5.1 Charakteristika fiktivnich zadateli

oy

Mladi bezdétni manzelé Svobodovi ziji nékolik let v pronajmu a zvazuji svou prvni koupi
nemovitosti. Par se rozhodne o pofizeni bytové jednotky 2+1 (o vyméie 60 m?) v Plzni
hypoteénim avérem. Zena se stfedoskolskym vzd&lanim ve véku 27 let ma piijmy
ze zavislé Cinnosti ve vysi 22 000 K¢. Jeji o 2 roky stars$i manzel se stiedoSkolskym
vzdélanim ma taktéZ piijmy ze zavislé ¢innosti ve vysi 27 000 K¢ mésicn€. Dohromady
jejich mésicni ptijmy ¢ini 49 000 K¢. Mé&sicni pravidelné vydaje ¢ini 10 000 K¢&. Vlastni
zdroje jsou naspofeny ve vysi 300 000 K¢&. Klienti nemaji Zadné zédvazky v podobé& aveért

¢1 dalSich jinych splatek. ManZzelé si vybrali nemovitost ve vysi 3 000 000 K¢.

Pro posouzeni jednotlivych nabidek je diilezité, aby jednotlivé parametry byly sjednocené
a mohla se tak posuzovat nabidka za srovnatelnych podminek. VySe zastavené
nemovitosti bude ¢init 3 miliony K¢ a hodnota vlastnich zdroju ¢ini 300 000 K¢&. Z toho
vyplyva, ze klienti budou Zadat o uvér ve vysi 2 700 000 K¢, LTV tedy bude ¢init
90 %. Dale bylo domluveno, ze doba splatnosti hypotéky bude v délce 30 let. Manzelé
se také shodli na tom, Ze budou chtit uzaviit pojisténi schopnosti splacet, které¢ zahrnuje
riziko smrti, invalidity, pracovni neschopnosti ¢i ztrdtu zaméstnani a pojisténi

nemovitosti.

Aby podminky byly splnény, byly vybrany konkrétni produkty, které bankovni instituce

nabizi svym klientiim a které odpovidaji zadanym pozadavkim.
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5.2 Poplatky

Limitujicim faktorem pfi rozhodovéani, u které banky si klienti hypoteéni uvér vyberou,
jsou poplatky. Zadatelé by méli vzdy sledovat poplatky a rozpogitat je na celou dobu
splaceni uvéru. Diky tomu se tak mohou pfiblizit k objektivnimu posouzeni a spravnému
rozhodnuti. Né&které poplatky (pojisténi schopnosti splacet, pojiSténi nemovitosti)
predstavuji urité procento placené zmésiéni splatky’. Pro lepsi piehlednost

a srovnatelnost jsou pfedem vypoctené v tab. 5.

Tab. 5: Poplatky u jednotlivych bank k 1. 2. 2021*

Druh poplatku Ceska spofitelna | Hypote¢ni banka | Raiffeisenbank
Zpracovani hypotéky zdarma zdarma zdarma
, , , 4 000 K¢ 4 000 K¢ 4 000 K¢
Vklad a vymaz zastavniho . L, . L, . o
rava do katastru nemovitosti (jednorazovy (jednorazovy (jednorazovy
p poplatek) poplatek) poplatek)
Poplatek za odhad '4 400,KC ’ _ 3 900’Kc , _ 4 900’Kc ,
nemovitosti (jednorazovy (jednorazovy (jednorazovy
poplatek) poplatek) poplatek)
Prvni Cerpani zdarma zdarma zdarma
Yvedem a sprava uveérového sdarma 150 K& zdarma
uctu
Pojisténi schopnosti splacet 892 K¢ 604 K¢ 961 K¢
Pojisténi nemovitosti 175 K¢ 200 K¢ 250 K¢
Cerpani uvéru jiz na navrh 1 900 K¢ 1 900 K¢
na vklad zastavniho prava - (jednorazovy (jednorazovy
k nemovitosti poplatek) poplatek)
2 000 K¢ 1900 K¢ 1900 K¢
Expresni Cerpani (jednorazovy (jednorazovy (jednorazovy
poplatek) poplatek) poplatek)

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

3 VySe mési¢nich splatek, které jsou stanovené k 15leté fixaci (vybér fixaéniho obdobi bude popsén) a ze
kterych jsou kalkulovany poplatky, jsou vypoétené v téchto podkapitolsch 5.3.1. Hypotéka Ceské
spoftitelny, 5.4.1. Jasna hypotéka, 5.5.1. Hypotéka Klasik.

4 Poplatky jsou splatné v kazdém mésici, kde neni uvedeno jinak.
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Z tabulky ¢. 5 je zfejmé, ze ne vSechny banky maji zpoplatnéné sluzby spojené
s poskytnutim hypote¢niho uvéru. Napiiklad pouze u Hypotecni banky se klienti miizou
setkat s poplatkem za vedeni a spravu uvérového uctu, ktery Cini mésicné 150 K.

U zbylych dvou bank se tento poplatek nevyskytuje.

Jednorazovym poplatkiim se ovSem nedd vyhnout. S témito poplatky se zadatel¢ setkaji

ve vSech zminénich bankdach, které po nich banky chtéji uhradit v pfedem dané vysi.

Pojisténi schopnosti splacet je vSak povinné sjednat v Hypotecni bance a Raiffeisenbank,
kdyZ hodnota LTV bude ¢init 90 %. Pokud se tedy Zadatelé¢ o uvér rozhodnou uzavfit
hypotéku v Ceské spofitelng, toto pojisténi po nich nebude vyzadovano. Pro zachovani

potieby srovnani je zde s timto pojisténim pocitano ve vSech bankach.

PojiSténi nemovitosti v Hypote¢ni bance bylo pfimo vykalkulovano na 200 K¢&. Co se tyce
tohoto pojisténi u Raiffeisenbank, je tato hodnota pouze orientacni. Jakmile do této banky
dorazi odhad nemovitosti, kde jsou veskeré informace o velikosti nemovitosti, jeji popis,
v jaké zaplavové oblasti se nachazi apod., klienti se dozvi presnou vysi ¢astky. Orientaéné
Ize ale fici, ze kazdy 1 milion hodnoty zéastavy stoji 1 000 K¢ ro¢né. Z toho lze zjistit,
7e mésiéni pojistné bude ve vysi 250 K& U Ceské spofitelny jde o obdobny piipad.

Na 3 milionovou nemovitost pfipada pojisténi 2100 K¢ rocné ¢ili 175 K¢ mésicné.

Pokud by prodavajici ¢i realitni kancelate naléhali s vyplatou penéz z hypotéky, mizou
zadatel¢é vyuzit zpoplatnéné moznosti, které urychli proces vyplaty hypotéky i o nékolik

dnu.

Jednou z nabizenych mozZnosti je tzv. Cerpani Givéru jiz na navrh na vklad zéstavniho
prava k nemovitosti. Katastr nemovitosti ma na zaneseni zastavniho prava lhiitu 30 dni.
Standardné banky umoziuji cerpani Givéru aZ v okamziku pfedloZeni vypisu, na kterém
je jiz zastavni pravo zaneseno v katastru nemovitosti. Za poplatek je v§ak mozné Cerpat
penize z hypotéky uz na zaklad€ navrhu na vklad zéastavniho préava, tj. prakticky ihned.
U Hypotec¢ni banky by klienti za toto Cerpani zaplatili poplatek ve vysi 1 900 K¢, rovnéz
stejnou sumu u Raiffeisenbank. BohuZel tuto moznost vsak Ceska spofitelna nenabizi.

Existuje dal$i varianta, kterou klienti mohou vyuzit a tou je expresni Cerpani. Jedna
se o uvolnéni finan¢nich prostfedkl z uvéru nasledujici pracovni den po podani zadosti

o ¢erpani pii splnéni smluvnich podminek. Raiffeisenbank a Hypotecni banka si za toto

vyuziti sluzby Gétuji 1 900 K&. Naopak o 100 K¢& vice zaplati klienti u Ceské spofitelny.
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5.3 Hypotéka u Ceské spoFitelny

U této banky bude vyuzit bankovni produkt Hypotéka Ceské spofitelny.
Hypotéka Ceské spoFitelny

Nasledujici tabulka zobrazuje fixacni obdobi, k nim pfislusné urokové sazby a RPSN
nabizené Ceskou spofitelnou. Diky poskytnutym turokovym sazbam byly dopocitany vyse

mesicnich anuitnich splatek.

Tab. 6: Nabidka hypote&niho uvéru od Ceské spotitelny k 1. 2. 20213

Ptedpokladand Vyse mésicni
Fixace ro¢ni trokova I({j);)lj splatky po dobu | Doba splatnosti
sazba (v %) fixace (v K<)
2 roky 2,74 2,82 11 008,22
3 roky 2,24 2,3 10 306,88
4 roky 2,24 2,3 10 306,88
5 let 2,14 2,2 10 169,81
6 let 2,14 2,2 10 169,81 30 let
8 let 2,14 2,2 10 169,81
10 let 2,24 2,3 10 306,88
15 let 2,44 2,51 10 584,23
20 let 2,84 2,93 11 126,87

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Jelikoz Zadatelé usiluji o hypotecni tvér se splatnosti 30 let a banky toto fixacni obdobi
nenabizi, bude pro vypocet pouzita nejdelsi fixace stanovena na 15 let, kterou nabizeji
v§echny 3 bankovni instituce. Fixa¢éni obdobi na 20 let poskytuje pouze Ceska spofitelna,

a pro ucely srovnani nemiize byt vyuzita.

Ro¢ni trokova sazba 2,44 % je vSak vyss$i nez u kratSich fixaci. Nejvyhodnéjsi sazba ¢ini
2,14 % p.a., kterou nabizi Ceska spofitelna pro Sletou, 6letou &i 8letou fixaci. Klienti ale

budou mit po dobu 15 let tuto sazbu garantovou.

> Tyto urokové sazby plati v piipadé, Ze si klient sjednal pojisténi schopnosti splacet a vér splaci
z uvérového uctu vedeného u Ceské spoftitelny.
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Po skonceni fixacniho obdobi neni zndmo, jakd bude vysSe urokové sazby. Pro zjisténi
nejvyhodnéjsi nabidky hypoteéniho uvéru muze byt dle sdélenych informaci banky

s touto sazbou pocitano i po zbylych 15 let uvéru.

Pro vybrané 15leté fixani obdobi je stanovena irokova sazba na 2,44 % p.a. Protoze
je tato poskytnuta irokovéa sazba rocni a pro zjisténi mésicni splatky je potfeba mésicni
urokova sazba, vydé€li se ve vzorci ¢islem 12. Mési¢ni anuitni splatka je vypoctena dle

uvedeného vzorce Cislo 3 (viz str. 23).

0,0244

A =2700000 % 12

— 00244y 12430
1-(1+—/

A =10584,23 K¢
Stejnym zptuisobem byly vypocitiny ke zbylym fixaénim obdobim jejich pfislusné
mesicni splatky.
Celkové vynaloZené prosti‘edky

Aby si Zadatelé mohli porovnat, kterd z nabidek hypote¢nich tvért je nejvyhodnéjsi, musi
zjistit celkové finan¢ni naklady, které budou muset na uvér vynalozit. Dulezité je také,

zda klienti splni pozadavky tykajici se hypotéky a zda budou uvér schopni splacet.

Tab. 7: Kalkulace celkovych nakladt a splnéni pozadavki u Ceské spofitelny

Anuitni splatky celkem 3810 322,80 K¢
Poplatky celkem 392 520,00 K¢
Celkové finan¢ni naklady 4202 842,80 K¢
Splnéni pozadavkii na hypotéku ANO
Schopnost splacet ANO

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Pokud by se mlady par rozhodl, Ze by vyuzil hypote¢ni produkt Ceské spofitelny zaplatil
by celkem za 30 let 3 810 322,80 K¢. K tomu je potieba zaplatit poplatky, které jsou
suvérem spojené. Jednordzové poplatky dohromady c¢ini 8 400,00 K¢&. Periodické
poplatky &ini celkem 384 120,00 K¢&. Zadatelé tedy budou muset vynaloZit finanéni
prostiedky ve vysi 4 202 842,80 K¢.
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Schopnost splacet je vypoctena dle vzorce ¢islo 1 (viz str. 20).

10 584,23 % 100

DSTI = 39 000

DSTI = 27,14 %

Ukazatel DSTI, neboli pomér mezi celkovou vysi vSech mésicnich splatek a Cistym
mésiénim piijmem Zadateltl o Gvér, ¢ini 27,14 %. CNB doporuéuje, aby tento ukazatel

nepiesahl hodnotu 50 %, coz je v tomto piipade splnéno.

2700000

D= 35000+ 12

DTI = 5,77nasobek rocnich prijmi
Druhy ukazatel DTI (vypocten dle vzorce Cislo 2 viz str. 20) neptevysil osmindsobek

jejich ro¢nich piijma. Se splacenim by zadatelé neméli mit problém.

5.4 Hypotéka u Hypote¢ni banky

Vybranym produktem pro hypotecni tvér je Jasna hypotéka.
Jasna hypotéka

Hypotecni banka nabizi fixacni obdobi na 1 rok, 3 roky, 5, 7, 10 ¢1 15 let. K nim jsou

ptifazeny Urokové sazby a dopocteny mésicni anuitni splatky.

Tab. 8: Nabidka hypote¢niho Givéru od Hypoteéni banky k 1. 2. 20216

Predpokladana VySe mésicni
. 7 . RPSN g .
Fixace ro¢ni urokova v %) splatky po dobu | Doba splatnosti
sazba (v %) ° fixace (v K<)
1 rok 2,69 3,18 10 936,89
3 roky 2,39 2,87 10 514,50
5 let 2,49 2,98 10 654,23
30 let
7 let 2,59 3,08 10 795,03
10 let 3,09 3,61 11 514,78
15 let 3,59 4,15 12 260,26

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

6 Sazby plati za predpokladu, Ze klient je aktivnim uZivatelem této banky, ma sjednano pojisténi nemovitosti
a pojisténi schopnosti splacet.
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Z tabulky €. 8 je mozné vycist, Ze nejnizsi urokova sazba je pfifazena k 3leté fixaci. Zde
a s tim 1 placené splatky. Nejvyssi Grokova sazba €ini 3,59 % u vybrané 15leté fixace.
Vyhodou je opét garance vyse sazby.

Mg¢sicni splatka na dobu 15leté fixace:

0,0359

A= 2700000 * 12
1-(1+ %)—12*30

A =12260,26 K¢
Celkové vynaloZené naklady

Zaroven musi byt provedena kalkulace veskerych nakladd, které manzelé budou muset

bance uhradit.

Tab. 9: Kalkulace nakladi a splnéni pozadavkl u Hypotecni banky

Anuitni splatky celkem 4413 693,60 K&
Poplatky celkem 351 340,00 K¢
Celkovée finan¢ni naklady 4765 033,60 K¢
Splnéni pozadavkii na hypotéku ANO
Schopnost splacet ANO

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

V ptipadé vybéru hypotéky od Hypotecni banky by celkové finan¢ni naklady Cinily
4765 033,60 K&. Z toho by zadatelé zaplatili na anuitach celkem 4 413 693,60 KC¢.
Jednorazové poplatky by se dostaly do vyse 7 900,00 K¢ a periodické poplatky na ¢astku
343 440,00 K¢. Dohromady by tak ¢inily 351 340,00 K¢.

12 260,26 * 100

DSTI = 39000

DSTI = 31,44 %
Ukazatel DSTI v tomto pfipadé ¢ini 31,44 % a lisi se tak od prvniho piipadu o 4,3 %.

2700000

DTl = 35000+ 12

DTI = 5,77nasobek roctnich prijmi
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Rovnéz riziko nesplaceni uveru nenastava.

5.5 Hypotéka u Raiffeisenbank

U Raiffeisenbank byl vybran produkt s nazvem Hypotéka Klasik.
Hypotéka Klasik

Raiffeisenbank nabizi stejna fixa¢ni obdobi, kterd nabizi Hypotec¢ni banka. Lisi se vSak

sazba u RPSN, trokové sazby a vySe mésicnich splatek.

Tab. 10: Nabidka hypoteéniho ivéru od Raiffeisenbank k 1. 2. 2021’

Ptedpokladana Vyse mésicni

. < , RPSN f .

Fixace ro¢ni trokova v %) splatky po dobu | Doba splatnosti
sazba (v %) ° fixace
1 rok 2,79 2,9 11 079,80
3 roky 2,59 2,7 10 795,03
5 let 2,59 2,7 10 795,03
30 let

7 let 2,59 2,7 10 795,03
10 let 2,69 2,8 10 936,89
15 let 2,99 3,1 11 368,75

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Fixacni doba u 15letého obdobi se 1i§i od nejnizsi sazby pouze o 0,4 % a rozdil v placeni

mésicnich splatek neni tak markantni.

Meésiéni anuitni splatka pro 15leté fixa¢ni obdobi:

0,0299

A= 2700000 x 12
1—(1+ %)—12*30

A =11368,75 K¢

" Tyto urokové sazby plati za predpokladu, Ze klient aktivné vyuziva Gi¢et v bance, m4 sjednano majetkové
pojisténi a pojisténi schopnosti splacet.
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Celkové vynaloZené naklady

Tab. 11: Kalkulace nakladii a splnéni pozadavkii u Raiffeisenbank

Anuitni splatky celkem 4 092 750,00 K¢&
Poplatky celkem 444 860,00 K¢
Celkem finan¢ni naklady 4537 610,00 K¢
Splnéni pozadavki na hypotéku ANO
Schopnost splacet ANO

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Za dobu 30letého splaceni hypotéky by Zzadatelé na meésicnich anuitnich splatkach
zaplatili 4 092 750,00 K¢&. Celkové poplatky 444 860,00 K¢ tvoii jednorazové poplatky
ve vys$i 8 900,00 K¢ a zaroven periodické poplatky ve vysi 435 960,00 K¢. Dohromady
poplatky a anuitni splatky tvofi finan¢ni naklady ve vysi 4 537 610,00K¢.

11 368,75 * 100

DSTI = 35300

DSTI = 29,15 %

Procentualné se opét lisi ukazatel DSTI. Jeho vySe Cini 29,15 % a neptesahl tak hodnotu
50 %. Tento ukazatel spolu s ukazatelem DTI (vySe je opét stejna — tedy 5,77nasobek

roénich piijmi) byl splnén. Zadatelé by tak o tomto ivéru také mohli uvazovat.

5.6 Zhodnoceni modelového prikladu

Pro lepsi ptehlednost, o kolik vice by manzelé Svobodovi preplatili u jednotlivych bank,

poslouzi souhrnna tabulka, viz Tab. 12.
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Tab. 12: Celkové nédklady vybranych jednotlivych bank (v K¢) na 30 let

Banka

Finanéni néklady 5

Ceska spotitelna | Hypotecni banka | Raiffeisenbank
Anuitni splatky celkem 3810 322,80 4413 693,60 4092 750,00
Celkové poplatky 392 520,00 351 340,00 444 860,00
Celkové finan¢ni naklady 4202 842,80 4765 033,60 4 537 610,00
Zaplaceno na urocich 1110322,80 1713 693,60 1392 750,00
RPSN 2,51 % 4,15 % 3,1 %

Zdroj: vlastni zpracovéni, 2021

Z ekonomického hlediska vychézi jako nejlevngjsi varianta hypoteéni produkt u Ceské
sporitelny. Manzelé by zde zaplatili nejnizsi troky ve vysi 1 110 322,80 K¢ a vynalozili
by celkem 4 202 842,80 K¢. Hypote¢ni banka ma sice nejnizsi poplatky, ale kvili
vysokym anuitnim splatkam se dostala az na tfeti pozici, a proto vychazi jako nejdrazsi
varianta. Zde by Zadatelé zaplatili na urocich 1 713 693,60 K¢&. Raiffeisenbank se dostala
na druhé misto. Celkem si za své celkové sluzby uctuje 4 537 610,00 K¢, coz
je 0334 767,20 K& vice nez v Ceské spofitelng, ale o 227 423,60 K& méné nez
u Hypotec¢ni banky. V tomto piipadé€ by troky ¢inily 1 392 750,00 K¢&.

Vyhodnoceni modelové situace

Na zaklad¢ zpracovaného modelu u vybranych bank je dilezité uvést celkové srovnani.
Srovnani, ze kterého vyplyva, kterd z nabidek hypotecnich bank je pro manZelsky par
na pofizeni jejich prvni nemovitosti v hodnoté 3 000 000 K¢ a vysi hypotecniho Gvéru
2 700 000 K¢ s dobou fixace stanovenou na 15 let a splatnosti tvéru 30 let nejvyhodné;si.
Pokud by se manzelé rozhodovali Cisté na zaklad€ finan¢nich prostiedk, bylo by vhodné,
aby vyuzili hypote¢ni produkt Hypotéka Ceské spofitelny, ktery z vybranych moznosti
vychézi ekonomicky nejlépe.

Neni v§ak mozné posuzovat uveér jen podle toho, kolik tento tivér stoji a o kolik vice tento
uver klienti preplati. Dllezité je vzdy brat 1 v potaz dalsi parametry jako jsou poplatky,

pojisténi souvisejici s danou hypotékou, které mohou ovlivnit volbu banky, kde bude uvér
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sjednan, vySe RPSN, moznost ziskéani statni podpory (v tomto piipad€ zZadatel¢ nemaji na
statni podporu narok, jelikoz se urokova sazba pohybuje pod hranici 5 %), jak se banka
zachova v ptipad¢, kdy klient ma problémy se splacenim, moznost ziskani finan¢nich
prostiedkti dfive, odklad splatek, mimotadné splaceni hypotéky nebo také ochotu

a vstficnost persondlu, ktery pomaha zajemctim se sjednavanim uvéru.

Tato modelova situace byla zpracovana podle informaci a dat, které byly poskytnuty
jednotlivymi bankovnimi pobockami. Ptiklad byl vypracovan a vyhodnocen za velice
zjednoduSenych podminek. Ve skute¢nosti se mohou udaje odliSovat podle

individudlniho klienta a jeho konkrétnich podminek pro cerpani uvéru.
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Z.aveér

Hlavnim pfinosem této prace byla prakticka ¢ast, ktera byla zaméfena na modelovy
ptiklad, kde byla posuzovana vyhodnost jednotlivych nabidek hypote¢nich produkti
u 3 vybranych bank.

Tento modelovy piiklad byl zpracovan na manzelsky bezdétny par, ktery zadal
o hypotec¢ni avér ve vysi 2 700 000 z davodu koup€ nemovitosti v hodnoté 3 000 000 K¢,
pii vyuziti vlastnich prosttedk ¢inicich 300 000 K¢&. Dale byly na zaklad¢ poskytnutych
udajii vypocteny anuitni splatky a vyhodnoceny celkové naklady. VSechny tyto udaje

byly ptehledné zpracovany v tabulkach a poté porovnany.

Z ekonomického hlediska byl mladému péaru doporucen hypotecni produkt Hypotéka
Ceské spotitelny.

Pti vybéru uvéru ale vzdy budou hrat velkou roli jak individudlni potieby a ochota
bankovnich instituci k jejich fesSeni, tak subjektivni pocity a nazory danych zadateli.
Zaroven je pro kazdého Zadatele dileZité, aby v poc¢atku sjednavani ivéru zvazil veskeré
souvisejici klady a zapory u jednotlivych bank, které nabizeji hypotecni produkty, protoZe

se jedna o dlouhodobou zélezZitost.

Zajem o hypotéku byl v roce 2020 rekordni. Na zacatku roku banky pfedpokladaly rast
urokovych sazeb, ale v disledku pandemie Covid-19 klesaly sazby dolii a s tim rostl

zajem lidi o poskytnuti hypote¢niho Gvéru.

Co se tyce budouciho vyvoje na hypotecnim trhu v roce 2021, nebude tento rok tak
rekordni jako rok minuly, vzhledem k ekonomické situaci v disledku boje proti pandemii
Covid-19. Vétsina obéanti CR, ktera je zaméstnana v utlumenych odvétvich, mezi ktera
napf. patfi ubytovani, stravovani, maloobchod, kultura, sport ¢i cestovni kancelate,
zaznamenala velkou financ¢ni ztratu. To pfinadsi obavy z nedostatku finan¢nich prosttedki
1 v budoucnu. Tito lidé by tak mohli mit jak problémy se splacenim hypotecniho uveéru,

tak pfi samotném ziskani hypotéky. Zajmy obcant o ziskani Gvéru tedy budou mensi.
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Abstrakt

Roubalova, M. (2021). Hypotecni produkty bank v Ceské republice (Bakalaiska prace),

Zéapadoceska univerzita v Plzni, Fakulta ekonomicka, Cesko.

Kli¢ova slova: hypotecni uvéer, hypotecni produkty, hypotéka, uvér, banka, bankovni

instituce

Tato bakalafska prace je zaméfena na problematiku tykajici se hypoteénich uvéra v Ceské
republice. Prace je rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast. V prvni casti jsou
vysvétleny obchody banky a uvéry, které banky provadi. Nésleduje cast, kterd
se zamé&fuje na zakladni pojmy z oblasti hypotecniho uvérovani a teorii hypotecnich
uveérl, se kterymi by mél byt zadatel o hypotéku sezndmen. Zavér této teoretické Casti
se vénuje soucasnému hypoteénimu trhu, ktery se zménil v disledku pandemie Covid-
19. Poté navazuje praktickd ¢ast s popisem vybranych bankovnich instituci a jejich
hypote¢nich produktii. Byl vytvofen modelovy piiklad, ktery odpovida jednotlivym
nabidkdm hypote¢nich veért, zhodnocen a nasledné byl doporucen Zadatelim vhodny

hypotecni avér.



Abstract

Roubalova, M. (2021). Mortgage products of banks in the Czech republic (Bachelor
Thesis). University of West Bohemia, Faculty of Economics, Czech Republic.
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This bachelors thesis is focused on the issue of mortgages loans in the Czech Republic.
Thesis is divided into theoretical and practitcal part. In the first part there are explained
bank’s transactions and the loans that banks perform. The following part is dedicated
to basic concepts of mortgage loans and the theory of mortgage, which the mortgage
applicant should have know. The conclusion of this theoretical part is focused on the
current mortgage market, which has changed as a result of the pandemic Covid-19. Then
follows a practical part with a descreption of selected banking institutions and their
mortgage products. It was created a model example, which corresponds to individual
offers of mortgage loans, evaluated and subsequently a suitable mortgage loan was

recommended to applicants.



