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Uvod

Mit vlastni bydleni? Kdo z nas by netouzil po tom zit ve vlastnim. Bydleni patii mezi

zakladni potieby, které se tykaji kazdého z nas.

V urcité fazi zivota dospéjeme k tomu, Ze se chceme osamostatnit, chceme se naucit
hospodarit, Casem zakladat rodiny a k tomu potfebujeme mit nejen zazemi, ale predevsim
finan¢ni prostfedky. Nékdo se rozhodne pro prondjem, at’ uz se jedna o byt ¢i rodinny
dam, a jini se rozhodnou pro samotnou koupi nemovité véci. Ob¢ tyto moznosti vSak

s sebou nesou jak vyhody, tak i nevyhody.

Volba pronajmu je vhodnou volbou nejen pro mladé lidi, ale i pro ostatni, kteti chtéji
samostatné bydleni nebo nemayji pravidelny piijem (jedna se pfedevsim o studenty, matky
na mateiské dovolené, dichodce), ¢i o vlastnim bydleni v blizké dobé neuvazuji.
Vyhodou této varianty bydleni je jeho zna¢na variabilita. Po skon¢eni ndjemné smlouvy
nejsme k nemovité véci jiz vazani. Stejné tak tuto moznost ma i majitel nemovitosti, ktery
se rozhodne ukoncit najemni smlouvu naptiklad pravé z divodu prodeje nemovité véci.
Nevyhodou je z finan¢niho hlediska placeni ndjemného. Najde se ale 1 spousta lidi, ktefi

o vlastnim domé& nesni a vyhovuje jim tak méstské bydleni.

Vétsina lidi si pofizuje nemovitosti, protoze chtéji mit pocit, Ze jim néco patii — je to jen
jejich. Oproti bydleni v pronajatém byté nemusi platit ndjemné a penize z n¢j nasetfené
mohou investovat do néc¢eho ve vlastnim bydleni. Pofizovaci ceny nemovitych véci v§ak
kazdym rokem né¢kolikandsobné rostou, pohybuji se v fadech milionl a pfevysuji tak
mesicni, ne-1i rocni piijmy jedinct. I kdyz se jedna o pomérmneé vysokou jednorazovou
investici, nemé&li bychom na vlastnim bydleni Setfit.

Pro ty, ktefi si chtéji splnit sviij sen a zit ve vlastnim, ale nemaji k dispozici dostatecné

mnozstvi hotovostnich prostfedki, se nabizeji moZnosti vyuziti hypotecnich uvéra

¢1 stavebniho spofeni.



Cil a metodika

Hlavnim cilem bakalaiské prace bude na zéklad¢ teoretickych vychodisek vymezit
postaveni hypotecnich Gvérii na ceském uvérovém trhu a porovnat vybrané hypotecni
produkty nabizené bankovnimi institucemi. Dil¢im cilem bude doporucit vhodny
hypote¢ni produkt konkrétnimu klientovi, a to na zéklad¢ propoctu ziskanych dat

a informaci u vybranych bank.

Teoreticka vychodiska budou Cerpéana z teoretickych pramentl, zdkont a webovych
stranek. Prakticka ¢ast bude vychéazet z informaci o jednotlivych vybranych bankovnich
institucich a jejich nabizenych produktech. Tyto informace budou ziskdny na zdkladé
osobnich konzultaci se zaméstnanci bank, piipadné konzultaci s finan¢nimi poradci.
Mezi vybrané banky patii Komer¢ni banka, a.s., MONETA Money Bank, a.s.

a Hypotec¢ni banka, a.s. Budou vytvoteny 3 modelové piiklady a u kazdého ptikladu
bude zvolena vyse véru podle ukazatele LTV, jednou 80 % z pozadované castky

a jednou 90 % z poZadované ¢astky. U kazdého piikladu bude spocitana vySe mésicni
splatky podle vzorce:

i

Anuita = SHA * ——#—— (1)

— L —nx12
1-(1+35)

kde: SHA...vySe uvéru,
1...ro¢ni urokova sazba,

n...pocet let.

V zé&véru na zaklad€ metody analyzy a komparace bude vyhodnocena optimalni varianta

financovani bydleni a vybrana nejvyhodné;jsi banka.



1 Uvérové produkty bank

Uvérové produkty bank predstavuji u univerzalnich bank podstatnou &ast aktiv. Na jedné
stran¢ predstavuji tyto produkty pro banku vynos, ovSem na druhé strané jsou spojeny

s rizikem nesplaceni.

Za uveérové produkty bank lze povazovat ty produkty, které umozinuji klientim urcity
zpusob financovani jejich bydleni a produkty s tim souvisejici. Z pohledu banky se jedna
predevsim o poskytovani financnich prostfedkt svym klientim ve formé riznych uvéra,
ale i v takové podobé, kdy banka pouze zavaznou formou garantuje poskytnuti prostredkti

v piipad¢, Ze budou splnény s tim souvisejici okolnosti. (Dvoték, 2005)

1.1 Druhy uvérovych produkti

Uvérové bankovni produkty, prostfednictvim kterych banky kryji finanéni potieby svych
klientd, se rozdéluji do 3 skupin:

e penézni uvéry,

» zavazkové uvéry a zaruky,

+ alternativni formy financovani.
1.1.1 PenéZni Gvéry

Penézni uvéry znamenaji skutecné poskytnuti likvidnich finanénich prostfedkt. Klient
je povinen v dohodnuté 1hlité platit za avér nejen urok, ale také musi splatit vypljenou

sumu zpét.

K penéznim avérim lze zaradit ptedevsim nasledujici druhy Gvért:

1. kontokorentni Gvér — patfi k nejvyznamnéjSim kratkodobym bankovnim uvérim
v trzni ekonomice. Kontokorentni uvér se poskytuje na kontokorentnim (bézném) uctu
tak, ze zlstatek uctu miize jit do debetu, tedy zdporného ziistatku. Klient tak mutize
Cerpat prostredky z tivéru a pohodIné platit ze svého uctu i v piipad€, nema-li na ném

dostate¢né financni prostredky. (Dvotak, 2005)

2. eskontni uvér — eskontni Givér se fadi mezi sménecné uvéry a jednd se o kratkodoby
uvér, kdy banka odkoupi (tedy eskontuje) sménku od majitele pred jeji splatnosti,
pricemz si srazi urok neboli diskont za dobu od eskontu do dne splatnosti smenky.

(Dvoték, 2001)



3. spotrebitelsky uvér — jednd se o uvér, ktery se poskytuje fyzickym osobadm
(jednotliveim),  nikoliv ~ podnikatelskym  subjekttm a je  poskytovan
na nepodnikatelské ucely. Pfrevazné slouzi ke kryti spotiebnich vydajii, coz mize byt

naptiklad nakup automobilu ¢i spotfebniho zbozi. (Radova, Dvotak & Malek, 2013)

4. hypotecni uvér — vice v kapitole 2

1.1.2 Zavazkové tivéry a zaruky

Jsou to bankovni produkty, ve kterych banka pti poskytnuti Givéru ¢i zaruky neposkytuje
primo likvidni penize klientovi, ale banka se za n¢j v urcité¢ form¢ zavazuje splnit jeho

zavazek, pokud tak neucini sam.
Jedna se zejména o:

1. akceptacni uvér — je Uvérem zavazkovym. Pri poskytnuti akceptacniho uveéru banka
akceptuje — akceptacni banka — od svého klienta — prijemce akceptacniho uvéru — nebo
jim povérené osoby na ni vystavenou cizi sménku s podminkou, ze klient musi slozZit
prostredky k pokryti zavazku u banky jesté pred splatnosti sménky. (Dvotéak, 2001,
s. 287)

Akceptem sménky se tak banka stdva hlavnim sméne€nym dluZznikem a v dobé
splatnosti je ji sménka predlozena k proplaceni (Senkytova, 2010)

2. avalovy uvér (ruditelsky uvér) — jedna se o Gvéry zavazkového typu. Banka se pri
ném stava garantem klientova platebniho zavazku (vedlejsim sménecnym dluznikem)
VILCI tFeti osobé tim, Ze se podepise na jiz existujici smenku, jako rukojmi svého klienta.
Sménka, ve které klient vystupuje jako hlavni dluznik, se tak stane bonitnéjsi a bude
proto také sndze obchodovatelnd. (Senkyfova, 2010, s. 195)

Avalové uvéry se mohou vyskytovat ve forme:

a) sménecny aval — banka se za nékterého ze sménecnych dluzniki zavazuje

smeénecnou dolozkou a ruci poté shodné jako tato osoba.

b) avalovy uvér ve formé ruceni — banka jako rucitel se zavazuje uhradit za svého

klienta zavazek, pokud tak neucini on sam. (Dvortak, 2001)

3. ramboursni uvér — jedna se o Uvér, ktery je pfizpusobeny zahrani¢né¢ obchodni

operaci. Ramboursni banka akceptuje na Zadost dovozce sménku, kterou na ni vystavil
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vyvozce. Akcept se uskutecni oproti predani dokumentii spojenych s obchodni operaci.

(Senkytova, 2010, s. 194)

1.1.3 Zavazkové avéry a zaruky

Jedna se o alternativni produkty, které umoziuji ziskat finan¢ni prostredky pfi splnéni

uréitych podminek. Radi se mezi né predevsim faktoring a forfaiting.

Podstata faktoringu spocivda v odkoupeni kratkodobych pohledavek, provadéné
specializovanou faktoringovou spolecnosti, které¢ z ditvodu poskytnuti nezajisténého

dodavatelského uvéru vznikly dodavateli.

Forfaiting je zaloZzen na odkupu stfednédobych a dlouhodobych pohledavek, které

vznikly pfi vyvozu, poptipadé pii dovozu na tvér. (Dvorak, 2005)
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2 Hypotecni uvér

Hypotecni avér se fadi mezi klasické a stale vice oblibené bankovni uvérové produkty,

které piedstavuji pro klienta nejvyhodnéjsi zptsob, jak financovat vlastni bydleni.

Za hypotecni uvér se dle § 28 zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech v platném znéni,
povazuje uver, jehoz splaceni vcietné prislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem
k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni 1ivér dnem vzniku pravnich
ucinkii zastavniho prava.

Nemovitosti se rozumi stavebni pozemek, rodinny dim, byt ¢i rekreacni objekt.

e Stavebnim pozemkem se rozumi pozemek, jehoz ¢ast nebo soubor pozemkd,
vymezeny a uréeny k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim anebo regula¢nim

planem; (§ 2 odst. 1 pism. b zdkona €. 183/2006 Sb., stavebni zdkon)

e Rodinny dim je stavba, kterd svym stavebnétechnickym uspotféddanim odpovida
pozadavkiim na rodinné bydleni a v niZ je vice nez '2 podlahové plochy vSech
mistnosti ur¢ena k bydleni. Rodinny diim mlZe mit nejvySe tfi samostatné byty
anejvySe dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrovi; (§ 3 pism.

¢ vyhlasky ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych poZzadavcich na vystavbu)

e Bytem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou na zakladé rozhodnuti stavebniho

ufadu ur€eny k bydleni; (§ 2 pism. b zdkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl)

e Rekrea¢nim objektem je budova, kterd slouZi k rekreaci a jedna se o rekrea¢ni chatu,
rekreacni chalupu, ale také rekreacnim objektem miize byt napiiklad hotel nebo

penzion. (Top-in.cz, a.s., n.d.)
Ugelem hypoteéniho uvéru typicky byva:

e koup¢ nemovitosti;

e koupé stavebniho pozemku;

e vystavba nemovitosti;

e nastavby, vestavby, pfistavby nemovitosti;

e splaceni véru ¢i piijcky pouzité na investice do nemovitosti;
¢ rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitosti;

e vypotradani majetkovych pomért.

12



2.1 Druhy hypotecnich uvéra

V soucasné dobé¢ na finan¢nim trhu existuje mnoho variant hypoték, které se od sebe
odlisuji podle riznych kritérii a hledisek. Mezi nejbéznéjsi ¢lenéni se fadi hypotéky nejen
z hlediska ucelu, ale také podle ¢asu ¢i dle zpiisobu splaceni. Druhii hypotecnich uvért
je nekolik, jelikoz se banky snazi vyhovét potiebam a pranim jejich klientl a splnit tak

jejich pozadavky.

2.1.1 Hypotecni tvéry dle icelu
Hypotecni Givéry dle ucelu Ize rozliSovat na:

a) ucelové — klient je miize pouzit pouze na ucely, které jsou stanovené v uvérové
smlouvé. Hypotecni uvéry se poskytuji na zaklade pisemné smlouvy, ktera se uzavira
mezi bankou a klientem. Splaceni hypote¢niho Uvéru (vCetn€ urokd a s tim
1 souvisejicich bankovnich poplatkil) si banka zajisti zastavnim pravem k nemovitosti.

Pro banku predstavuji nizsi riziko, a proto jsou tro¢eny niz$i urokovou sazbou.
Hypote¢ni tvér mize byt poskytnut na:

e nakup nemovitosti;

e na rekonstrukci nemovitosti;

e vystavbu nové nemovitosti;

e modernizaci nemovitosti;

e splaceni jiného uvéry ¢i phjcky, tj. krefinancovani diivéjsi investice

do nemovitosti.

b) neucelové (tzv. ,,americka hypotéka“) — pro klienta nepfedstavuji Zadné omezeni
a zapijCené penize se mohou investovat na cokoliv bez sdélovani ucelu. Stejné jako
u jinych hypotecnich uvéri je i v tomto pifipadé nutnost zajisténi Gvéru zastavnim
pravem k nemovitosti.

¢) kombinace hypote¢nich avéri (tzv. ,,australska hypotéka*) — je charakteristicka
zpravidla tim, Ze ¢im vice penéz se od banky zapiij¢i, tim nizsi byva urokova sazba.
Australskou hypotékou lze financovat nejen nemovitost, ale i1 jeji rekonstrukci

¢i samotné vybaveni nemovitosti. (Copyright, n.d.)
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2.1.2 Hypotecni tvéry dle typu splaceni
Hypotecni Gvéry dle typu splaceni lze Clenit dle 3 zékladnich hledisek, a to na:

a) anuitni splaceni —jedna se o nejCastéjsi formu splaceni hypotéky, tzv anuitni splatkou,

ktera zahrnuje jak urokovou cast, tak i splatku jistiny.
b) progresivni splaceni — je typem splaceni, kde je zprvu splatka nizsi, ale postupem
casu stoupa.

¢) degresivni splaceni — jednd se o typ splaceni, kdy se klientovi snizuje velikost splatky

po dobu splaceni uvéru. (Vichnarova & Novakova, 2007)

2.1.3 Hypotecni uvéry dle typu troceni
Dle typu uroceni se hypotecni tivéry ¢leni nasledovné:

a) s odloZenou splatkou jistiny (,,kombinovana hypotéka*) — Tato hypotéka spociva
v tom, ze kombinuje hypote¢ni uvér a jiné produkty, kterymi si klient vytvaii rezervu.
Muze to byt naptiklad penzijni pfipojisténi, stavebni spofeni ¢i pravidelné investice

do podilovych fondii. Po celou dobu klient splaci pouze troky, nesplaci jistinu.

b) s fixaci urokové sazby — uvér, ktery je po celé obdobi vybrané klientem tiro€en fixni

hypote¢ni sazbou. Obdobi mliZe byt libovolné dlouhé - 1, 5, 10, 15, ale 1 klidné 30 let.
Napftiklad pokud si klient vybere desetiletou fixaci hypotéky, tak v nasledujicich deseti
letech ma zaji$tén ten samy urok, jaky byl aktualni v dobé&, kdy hypotecni ivér ziskal.

¢) s plovouci sazbou (float) — uvér, jehoz sazba je fixovana na kratkou dobu obvykle
po dobu jednoho roku, mésice nebo jen jednoho dne. Sazba se vaze na trzni irokovou
sazbu, kterou vyhlasuje Ceska narodni banka a jde o sazbu, za kterou si banky mezi
sebou pujéuji navzajem. Urokovou sazbu si banka pro klienta vypogita tak, Ze k trzni

urokové sazbé pticte svoji marzi. (Copyright, n.d.)

2.1.4 DalSi druhy hypote¢nich Gvéra

Hypotecni uvéry lze dale Clenit podle tivérovaného subjektu, podle zpisobu Cerpéani

¢1 podle doby splatnosti.
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1. Z hlediska tivérovaného subjektu

- uvérovany subjekt lze rozdélit do ctyf kategorii. Podstatou tohoto c¢lenéni

je rozdéleni uvérovanych subjektli zpravidla na:

a) fyzické osoby
b) pravnické osoby

Déle se mohou uvérované subjekty délit na:

a) podnikatelsky subjekt
b) nepodnikatelsky subjekt

Ve vysledku ziskame Cétyfi varianty, které se rozlisuji podle stupné rizikovosti, a to
v nasledujicim potadi:

- fyzickd osoba — podnikatelsky subjekt — nejvyssi riziko pro banky

- pravnickd osoba — podnikatelsky subjekt — niZsi riziko pro banky

- pravnické osoba — nepodnikatelsky subjekt — nizs§i riziko pro banky

- fyzickd osoba — nepodnikatelsky subjekt — nejniz8i stupen rizika pro banky

(Pavelka, 1995)
2. Podle zpusobu ¢erpani

e jednordzové — Cerpani tivéru pouze jednou

e po uverové lince — postupné Cerpani uvéru az do vyse stanoveného limitu
3. Podle doby splatnosti

e hypotecni uvér kratkodoby (do 1 roku);

e hypotecni uver sttednédoby (1-4 roky);

¢ hypotecni uvér dlouhodoby (nad 4 roky).
Kratkodobé a stfednédobé hypotecni Uvery se pouzivaji zejména pii opravach
a rekonstrukcich jiz existujicich nemovitosti. Rozhodujici jsou vSak dlouhodobé

hypotecni Givéry, které jsou se splatnosti delsi jak 5 let. (Pavelka, 1995, s. 4)
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3 Podminky a postup pri ziskavani hypotecniho uvéru

Pro ziskéni hypotecniho uvéru se musi splnit podstatné podminky, které budou v této

kapitole charakterizovany.

3.1 VySe Gvéru

Podle toho, kolik se skute¢né potiebuje ptjcit na koupi nemovité véci, jsou dilezité
2 podstatné nalezitosti:
1. vySe zastav (jisténi),

2. platebni schopnost klienta.
3.1.1 VySe zajisténi uvéru

Aby bylo mozné hypote¢ni uvér ziskat, je tfeba vzdy rucit nemovitosti. Zpravidla se jedna
o nemovitost, kterou si pravé diky hypote¢nimu uvéru klient potidi. Mize to byt ale
1 jakakoliv jind nemovitost, kterd se miize dat do zastavy nebo je také mozné rucit vice

nemovitostmi najednou. (Top-in.cz, a.s., 2021)

V soucasné dobé¢ je hodnota plijcky omezena hranici 90 % z ceny nemovitosti, kterou
se ru¢i. V pripadé€, Ze uz nékterd z nemovitosti je ve vlastnictvi klienta — at’ uz se jedna
obyt ¢i dim, lze ziskat maximalné¢ 80 % ceny obvyklé zastavované nemovitosti
na investici do jiné nemovitosti. Vzdy je vS8ak nutnost zaplatit minimalné€ 10 % ze svych

uspor, pokud neni v zéstavé vice nemovitosti. (Top-in.cz, a.s., 2021)

Naptiklad klient si chee koupit bytovou jednotku v hodnoté 4 000 000 K¢. JelikoZ pomér
mezi vysi ptijcky vici hodnoté nemovitosti je maximalne€ 90 %, banka plij¢i maximalné
3 600 000 K¢. To znamend, Ze ve vlastnich Usporach musi byt naSetfeno minimalné

400 000 K¢. (Top-in.cz, a.s., 2021)

3.1.2 Platebni schopnost klienta

Pro to, aby klient mohl ziskat hypotéku, je také velmi diileZit4 jeho bonita. Jedna se tedy
o bankovni pfesvédceni, zda je klient schopen v dohodnutém terminu poskytnuty uveér
splatit v€etn¢ troku. Plati tedy — ¢im vice je klient bonitni, tim vice je banka ochotna

pujcit. (Vichnarova & Novakova, 2007, s. 12)

16



Bonita neboli platebni schopnost klienta splacet hypotecni uvér, se posuzuje porovnanim
ptijmii a velikosti splatek hypotecniho tveéru. Od piijma se odectou bézné vydaje,
predpokladana vyse splatky hypotéky a zbytek penéz se porovnava s Zivotnim minimem

rodiny. (Vichnarova & Novakova, 2007, s. 12)

Jestlize jsou splatky hypotecniho tivéru vcetné uroki nizsi nebo nanejvys rovny piijmim
klienta, je jeho platebni schopnost posouzena jako dostatecnd. K tomu, aby banka
poskytla hypotecni uveér, nestaci mit jen dostatecné pfijmy, ale je s tim spojeno splnéni
mnoha dalSich kritérii, a to pfedevsim mit dostacujici zajisténi ivéru. (Bardova, Opltova,

Pavelka & Holy, 1997)

3.2 Prokazovani prijmu

Prokazovéni piijmu neni vzdy tak jednoducha zalezitost, jak by se na prvni pohled mohlo
zdat. Pfijmy totiz plynou z mnoha riiznych zdroji a 1isi se jak u rodin s détmi, kde oba
rodi¢e jsou zamé&stnani na hlavni pracovni pomér, tak u podnikateld, jejichZ ptijmy jsou
z podnikatelské ¢innosti. Proto je nutné dolozit existenci piijml vcetné jejich vyse.

(Bardova a kol., 1997)
Banky akceptuji predevsim tyto zdroje piijmu:
1. prijem ze zaméstnani

Prokazovani pfijml ze zaméstnani je velice snadné, bankam staci dolozit Cisty piijem

od zaméstnavatele, vyplatni pasku ¢i jen vypisy z bézného uctu.
2. prijmy z podnikani

V ptipadé¢ podnikani banka poZzaduje dafiové ptiznani za dva uplynulé roky, ale mize
také zazadat i o Ucetni doklady, jako jsou napf. ucetni zavérky, ucetni vykazy (rozvaha,
vykaz ziski a ztrat).

3. ostatni prijmy

e piijmy z kapitadlového majetku

e piijmy z prongjmi

e dtchody

e renty

e vyzivné

e ostatni pravideln¢ se opakujici pfijmy
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Tyto piijmy viak banky individudlnd posuzuji a piipadné akceptuji. (Simankova,

Syrovy & Sima, 2004, s. 27)

3.3 Urokova sazba a ro¢ni procentni sazba nakladi

Urokovou sazbu uvéru si stanovuje sama banka na zaklad¢ nékolika kritérii. Uroven
urokové sazby je zavisla na aktualni nabidce banky, na délce fixniho obdobi a na vysi

poméru LTV, se kterym je spojena i bonita zadatele. (Skudlova, 2013)

Mezi dal§i mozné ukazatele vyhodnosti ivéru pro Zadatele patii jiz zminéna doba fixace
urokové sazby. Sazby se odliSuji podle toho, jestli chce mit klient jistotu neménné sazby
nal,3,5,7,8,9, 10 nebo 15 let. Pokud chce mit klient vétsi jistotu, tim vice musi zaplatit,
z toho diivodu jsou sazby pro vyssi fixace draz$i. Najdou se vSak i takové hypotecni
banky, které ochotné uzptisobi dobu fixace podle potieb zadatele (mtize to byt napiiklad

na 10 let a 6 mésicti). (Syrovy, 2009)

Vyse trokové sazby a jeji fixace je pro vybér hypotecniho uvéru také z velké casti
ovlivnéna dal§im kritériem, a tim je vySe splatek. Vyse splatky se méni podle toho, jak
banka dokaze zpracovat klientovy pozadavky a jakou vysi urokové sazby, ptipadné jeji
dobu fixace, mu muze nabidnout. Pfi vybéru hypote¢niho Givéru se miize zadatel také
orientovat podle systémii splaceni, které banky nabizeji. Nékteré banky maji ve své
nabidce hypote¢ni produkty uzplisobené k progresivnimu nebo k degresivnimu splaceni
uvéru. Progresivni varianta je vhodna pro klienty, ktefi ocekavaji, Ze jejich piijmy
porostou, kdeZto klienti s o€ekdvanymi niz§imi pfijmy zvoli spiSe variantu degresivni.

(Skudlova, 2013)

Ro¢ni procentni sazba nakladu je zndma pod zkratkou RPSN. Roc¢ni procentni sazba
nakladi udava procenta z dluzné Castky, kterd dluznik musi za obdobi jednoho roku
zaplatit, pfi¢emz jsou v ném zahrnuty vSechny splatky, a to véetnd poplatki. Zadatel
o pujcku ziska velmi dobry pfehled o tom, kolik ho bude uvér ve finle stat. Plati tedy
— ¢im je RPSN vyssi, tim je uvér drazsi, a to bez ohledu na Grokovou sazbu. Banky jsou

povinny tento ukazatel uvadét u svych vérovych produkt. (mBank S.A., 2015)
3.4 Zajisténi hypotecniho uvéru

Hypotecni uvér musi byt vzdy zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti nachazejici

se na uzemi Ceské republiky. Zastavovana nemovitost mize, ale nemusi byt tvérovanou
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nemovitosti a muze i nemusi byt ve vlastnictvi Zadatele o uvér. Pii zajiStovani
hypote¢niho tveéru nemovitosti vznika zéastavni pravo zpravidla na ziklad¢ sepsani

zastavni smlouvy a jejiho vkladu do katastru nemovitosti. (Bardova a kol., 1997, s. 45)

K nemovitosti, ktera slouzi pro zajisténi hypote¢niho uvéru, se nesmi vazat jin¢ zastavni
pravo treti osoby s vyjimkou zastavniho prava, kterym je zajistén uvér poskytovany

napiiklad stavebni spoftitelnou.

Nemovitost musi byt celd v zastaveé, banky neakceptuji naptiklad pouze jen polovinu
domu. Do zéstavy lze dat ale 1 rozestavénou nemovitost, kterd jako rozestavéna musi byt

zapsand v katastru nemovitosti a na kterou je uvér Cerpan.

Dalsi podminkou pro zajisténi, kterou banky vyzaduji, je vinkulace pojistného plnéni
na pojisténi nemovitosti. Vinkulaci vyuziva véfitel — banka oproti dluznikovi, kterému
pujc¢ila penize. V ptipadé vzniklé pojistné udalosti — naptiklad pozaru, jsou penize

od pojistovny nejprve uhrazeny bance a poté je vyporadan dluznik. (Top-in.cz, a.s., n.d.)

Banky také mohou pozadovat vinkulaci zivotniho pojisténi, které z pravidla chtéji

u star$ich Zadatelti, nebo u hypoték do 70 let véku. (Top-in.cz, a.s., n.d.)
Mezi dalsi zplsoby zajisténi hypote€nich uvérh Ize fadit nasledujici.
¢ Ruceni

Ruceni pfedstavuje zavazek rucitele, Ze uspokoji véftitele, pokud dluznik neuhradi svij
zavazek v urcit¢ dobé poté, kdy byl k tomuto pisemné vyzvan véfitelem. Rucitel
podepisuje tzv. rucitelské prohlaseni, ve kterém se zavazuje, ze uspokoji véfitele, pokud
dluznik neuhradi svlij zdvazek. V piipadé, Ze za jeden zdvazek — napf. uvér, ruci vice

ruciteld, kazdy z nich ruci za cely zavazek. (Bardové a kol., 1997, s. 40)
e Bankovni zaruka

O bankovni zaruku z4d4 klient — tzv. ptikazce u banky. Mezi klientem a bankou se uzavira
mandatni smlouva a banka vystavi na zdkladé zadosti zaru¢ni listinu, kterd obsahuje
podminky bankovni zaruky. Hypotecni banky ale bankovni zaruky jako jednu z forem

zajisténi vyuzivaji malo — bankovni zaruka je ptili§ drahd. (Bardovéa a kol., 1997, s. 40)

3.5 Pojisténi

Nemovitost, kterd je pfedmétem zéastavniho prava k zajisténi hypote¢niho Gvéru, musi byt
pojisténa, a to naptiklad proti pfirodnim zivlim, vloupani a dal$im riziklim, které mayji
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v nabidce pojistovny (vybuch, uder blesku, tihou snéhu, povodni...). Pojistnd Castka
by méla umoznit plnou ndhradu nakladi na obnoveni pivodniho stavu nemovitosti pfi
vzniklé Skodé. U dosud nepojisténych nemovitosti je uzavieni pojistné smlouvy
a vinkulace pojistného plnéni po celou dobu trvani hypotecniho tvérového obchodu
jednou z dilezitych podminek ¢erpani tvéru. U pojisténych nemovitosti banka akceptuje
existujici pojisténi v ptipadé, ze vyhovuje podminkam uvéru, zejména pokud se jedna
o vysi pojistné cCastky, druh a rozsah pojisténych Skod. Pojistné plnéni musi byt
vinkulovano ve prospéch banky a banka také mize pozadovat, aby klient m¢l uzavieno

Zivotni pojisténi. (Siméankové, Syrovy & Sima, 2004, s. 28)

Zivotni pojisténi ve vazbé k hypotéce Ize rozdélit nasledovng:

e Uvérové (rizikové) Zivotni pojisténi

Tento typ pojisténi byva velmi Casto odstupnovan podle rizik, ktera kryje, a to nejcastéji

nasledovné:

o pojisténi pro piipad smrti nebo plné invalidity,
o pojisténi pro piipad smrti nebo plné invalidity a pracovni neschopnosti,
o pojisténi pro piipad smrti, plné invalidity, pracovni neschopnosti a ztraty

zameéstnani.

Pokud nastane n€ktera z uvedenych situaci a zpusob, jak tato situace nastala neni uveden
ve vylukéch, hradi pojiStovna za klienta po urcitou dobu splatku hypote¢niho ivéru nebo

napiiklad v pfipadé smrti nebo invalidity uhradi najednou celou nesplacenou cast.

Co se tyka konkrétnich mési¢nich splatek tohoto pojisténi, jejich vyse se pohybuje zhruba
mezi 3 az 7 % z vySe mesicnich splatek hypotec¢niho uvéru. Najdou se i pojistovny, které
nabizeji a banky, které akceptuji pojisténi s klesajici ¢astkou, kterd kopiruje splaceni
hypote¢niho tvéru. Vyhodou tohoto pojisténi je relativné nizka cena oproti kapitadlovému
Zivotnimu pojisténi. (Siménova, Syrovy & Sima, 2004, s. 29)

o Kapitalové Zivotni pojiSténi

U hypotecniho tvéru se splaci po sjednanou dobu pouze uroky, ale ne jistina, to znamena,
ze se nesnizuje dluh u hypotecni banky. Misto umotovani dluhu se investuji prostiedky
do kapitalového zivotniho pojiSténi a z jeho vynost se po uplynuti stanovené doby splati

hypote¢ni avér.
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Mezi vyhody toho pojisténi patii moznost odecitani zaplacenych trokd z danového
zakladu, zhodnocovani prostiedkl investovanych do pojisténi a zajisténi klienta po celou

dobu splaceni.

Znacnou nevyhodou je vyssi zatizeni klienta (povinné splatky pojisténi a splatky troka
jsou ve vétsing piipadt vyssi nez u klasicky splacené hypotéky). (Simankova, Syrovy

& Sima, 2004, s. 29)

3.6 Cerpani a splaceni hypote¢niho tivéru

Cerpani hypoteéniho avéru je mozné pii splnéni viech dilezitych podminek pro erpani,
které jsou stanoveny v uvérové smlouvé. Jednou z nejpodstatngjSich podminek (tedy
v pripad¢€, ze dojde ke schvaleni uvéru a je podepsana tivérova smlouva), je potvrzeni
o vkladu zastavniho prava banky k zastavované nemovitosti do katastru nemovitosti,
v soucasnosti jsou nékteré banky, které¢ umoziuji cerpat bud’ jen ¢ast tvéru, nebo cely
uver, a to pouze na zakladé navrhu na zapis o vkladu zastavniho prava, ¢imz se klient

dostane diive k penéziim. (Internet Info, s.r.o0., n.d.)

Cerpani hypoteéniho Gvéru se provadi ve vét§ing piipadii bezhotovostng, jelikoZ
bezhotovostni zplsob Cerpani usnadnuje kontrolu banky nad tim, na jaké ucely klient
penize pouzije. Pfi neucelovém uvéru je to zaslanim penéz na ucet poZadovanym
klientem, v ptipad¢ ucelového tivéru je to zpravidla ve formé proplaceni dodavatelskych
faktur. MoZnosti Cerpani hypote¢niho tvéru zavisi na Gcelu hypotéky. (Internet Info,

s.r.0., n.d.)
Moznosti ¢erpani hypote¢niho uvéru jsou:

¢ jednorazové Cerpani hypotecniho uvéru. Pouziva se pii koupi nemovitosti, splaceni
diive poskytnutého uvéru nebo pii ziskani vlastniho podilu na nemovitosti. Klientovi
vznikd jednorazovy kapitdlovy vydaj, ktery bude v celé vysi hypotecniho uvéru

uhrazen.

e postupné Cerpani hypoteCniho uveéru. Pouziva se pii financovani vystavby nové
nemovitosti, rekonstrukci ¢i modernizaci jiz existujici nemovitosti. Banka uvoliiuje
prostiedky na zaklad¢ predkladani faktur a zaroven dohlizi, jak a zda stavba roste.
Po dobu cerpani uvéru klient plati uroky z vycerpané castky, neplati se z celé

schvalené Castky tvéru, ¢im déle Cerpa, tim vice zaplati na tirocich a pokud na pocatku
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cerpani vyCerpa vétSinu Gveru, tim vetsi Groky zaplati klient na urocich a naopak.

(Simankova, Syrovy & Sima, 2004, s. 30)

Pti splaceni hypote¢niho véru existuji rizné moznosti, jak splacet hypotecni aver. Dobu
splatnosti hypote¢niho uvéru si sjednava klient s bankou v rdmci dojednavani podminek
doba na splaceni hypotecniho tvéru se pohybuje kolem 15-20 let, kdy je nejlepsi pomér
mezi vysi splatky a naklady na uvér. Hypote¢ni banky nabizi dobu splatnosti od 5 do 45
let, pfiCemz plati, ze zadatelé by méli byt v produktivnim véku po celou dobu splaceni
hypote¢niho uvéru. Pokud by délka splaceni zasahovala do dichodového véku, je tfeba
pribrat k uvéru dal$iho (mladsiho) spoludluznika. Splaceni hypote¢niho tvéru zadina
v mésici nasledujicim po vycCerpani uvéru. (Internet Info, s.r.o., n.d.)

Hypotecni banky nabizeji svym klientim tfi mozné zpisoby, jak splacet hypotecni uvér.
e Degresivni splaceni

Klient zaplati nejvyssi ¢astku na zacatku splatnosti a tato ¢astka postupné klesa a klesa
s ni i urok. Umor neboli splatka jistiny ptijéené ¢astky se po celou dobu splaceni neméni.
¢ Anuitni (konstantni) splaceni

Jedna se o nejcastéjsi formu splaceni hypotéky, tzv anuitni splatkou, ktera zahrnuje jak
urokovou ¢ast, tak 1 splatku jistiny. VySe splatky se po dobu splaceni hypote¢niho uvéru
neméni. Umor neustéle roste a tirok trvale klesa. Vyhodou je trvala a stabilni polozka
rodinného rozpoctu — lze dobfe planovat a zajiStovat.

e Progresivni splaceni

Je typem splaceni, kde splatka hypotéky postupné roste. Umor roste trvale a to rychleji,
nez klesd urok. Je vhodné zejména pro lidi, ktefi ocekdvaji, Ze jejich piijmy
porostou — tfeba pro ty, kdo jsou na zacatku pracovni kariéry, nebo pro pary, kdy jeden
z partnerii nepracuje (je napfiklad na matetské dovolené), ocekavaji vsak, ze se situace
casem zméni a budou moci pocitat se dvéma piijmy. Vyhodou je potieba nizsich piijmt

na po¢atku hypotéky. (Simankova, Syrovy & Sima, 2004, s. 30)

3.7 Poplatky souvisejici s hypote¢nim uvérem

Klienti si vybiraji hypotecni uvery zejména podle vyse poplatka. Za témét kazdy doklad,
ktery je pfilozeny k zadosti o Gvér, se plati poplatky vystaviteli.
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e Poplatek za odhad ceny nemovitosti

Banka za poplatek provede odhad trzni ceny nemovitosti, ktera slouzi k zajiSténi
hypotéky. Standardné se vySe poplatku za ocenéni pohybuje kolem ¢astky 3 000—5 000

K¢ u rodinného domu ¢i bytové jednotky.
e Poplatek za schvaleni hypotéky

Vyse tohoto poplatku miize mit podobu pevné stanovené ¢astky (napt. 2 500 K<) nebo
je odvozen od vySe hypotéky (napi. 0,6 % z 3 000 000 K¢). Tento poplatek je n€kdy

uctovan pouze v pripadé, Ze je doba fixace urokové sazby kratsi nez 5 let.

o Poplatek za ¢erpani hypotéky

U nékterych bank se mtize jednat o poplatky za kazdé ¢erpani avéru (ve vysi od 0 do 500
K¢). Neékteré banky si tento poplatek vibec neuctuji, u nékterych je uctovan
az u n¢kolikatého Cerpani tvéru.

o Poplatek za spravu hypotecniho tvéru

Jednd se o mésicni poplatek, ktery vétSina bank jiz nevyzaduje, u ostatnich bank
se pohybuje zpravidla kolem 150 K¢ za kazdy mésic trvani hypotéky.

o Pojisténi

Cerpani hypotéky je vzdy podminéno sjednanim poji§téni nemovitosti a jeho vinkulaci
ve prospéch banky. V pfipad¢, Ze by se klientovi cokoliv stalo, banka obdrzi své penize
zpét z tohoto pojisténi, ale klient neptijde o nemovitost. Cena pojiSténi mize mésicni

naklady, které jsou spojené s hypotékou vyrazné navysit. (Srovnejto.cz, a.s., 2020)

3.8 Statni finan¢ni podpora hypotecnich uvéri

Cilem statni podpory hypotecnich uvért je zvysit pocet noveé postavenych bytii. Podpora
by meéla rozsifit pocet doméacnosti, které si mohou dovolit pofidit nové bydleni.
(Simankova, Syrovy & Sima, 2004)

V soucasnosti lze také snizovat zéklad dané o zaplacené uroky z hypote¢niho tivéru. Tyto
uroky musi byt nejprve sniZzeny o ¢astku statni podpory. Od zakladu dané je mozné
odecist zaplacené uroky, jejichz thrn od 1. 1. 2021 neptesahuje 150 000 K¢ ro¢né, pro

smlouvy uzaviené pied 1. lednem 2021 se nic neméni a zistava limit 300 000 K¢ ro¢né.

23



Uroky si mize od zdkladu dan¢ odecist ucastnik uvérové smlouvy, ptipadné pokud

je ucastnikli uvérové smlouvy vice, odecet trokt provadi kazdy rovnym dilem.

Statni podpora na potizeni star§iho bydleni slouzi k pofizeni nemovitosti, u které uplynula
doba od kolaudace 2 a vice let. Pofizovana nemovitost musi slouzit k trvalému bydleni
zadatele a musi byt v jeho vyluéném vlastnictvi (ve spolecném jméni manzeld). Tato
podpora ma omezeni z hlediska véku zadatele, tzn. Ze Zadatel nesmi v roce podani zadosti
piekrocit vékovou hranici 36 let. Podpora je ve formé urokové dotace, ktera se poskytuje
prostfednictvim jednotlivych piispévkl ke splatkdm hypotéky. Pohybuje se v rozmezi
1— 4procentnich bodi v zavislosti na praimérné vysi urokovych sazeb, za které poskytly
banky nové uvéry v predeslém kalendainim roce. V pfipad¢€, ze primérna sazba klesne
pod 5 %, stat tuto podporu nevypléaci. Statni podpora je poskytovana po dobu fixace
urokové sazby, kterou je sjednand maximalné na dobu 5 let. Po uplynuti této doby bude
vyse urokové dotace nové stanovena a podporu Ize takto vyplacet nejvyse po dobu 10 let.
Je poskytovana k hypote¢nim uvérim, které pti koupi bytu neptekro¢i 800 000 K¢
a v piipadé domd s jednim bytem nepiekro&i ¢astku 1 500 000 K&. Uvér nad touto &astkou

dotovan neni. (Siménkové, Syrovy & Sima, 2004, s. 30)

U statni podpory na novou bytovou vystavbu existuje podminka za ucelem ziskani této

podpory, kterou je, ze hypotéka bude pouzita pouze na:

e koupi rodinného domu a bytu nové postavené¢ho. Kupni smlouva musi byt uzaviena

nejpozdéji do 2 let od nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti.

e koupi a dostavbu rodinného domu ¢i bytu za ptredpokladu, Ze kolauda¢ni rozhodnuti

nabyde pravni moci nejpozdéji do 2 let od uzavieni kupni smlouvy.

Tento piispévek vékovou hranici zadatele neni omezen. Zadost viak musi byt predlozena
nejpozdéji do 4 let od ukonceni Cerpani hypotéky. Tento piispévek stat poukazuje
klientim meési¢né. Pokud primeérnd sazba klesne pod 7 %, stat tuto podporu nevyplaci.
Vyse hypotéky je omezena stejn€ jako u statni podpory na pofizeni star§iho bydleni.

(Simankova, Syrovy & Sima, 2004, s. 31)

3.9 Hypotecni zastavni listy

Hypote¢ni zéstavni listy jsou jednim ze zdroji, jak financovat hypotecni Uvéry.
Hypotecni zastavni listy jsou dluhopisy, jejichz jmenovitd hodnota je plné kryta
pohledavkami z hypotec¢nich tivérti nebo ¢asti téchto pohledavek (fadné kryti) a pripadné
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nahradnim zplsobem (ndhradni kryti). Hypotéka a hypotecni zastavni list tvofi strany
jedné mince. Hypotecni uvér predstavuje aktivni stranku, kdy banka je v pozici véfitele.
Hypotecni zéastavni list predstavuje pasivni stranu, banka se pfi vydavani hypotecnich

zastavnich listi stavéa dluznikem. (Bardova a kol., 1997)

Hypotecni zéstavni listy sméji vydavat pouze banky se zvlastnim opravnénim udélenym
od CNB, a to se souhlasem ministerstva financi. Jmenovitd hodnota hypote¢nich
zastavnich listh je plné€ kryta pohledavkami z hypoték, proto jsou hypotecni zastavni listy
pfimo vazany na zastavni pravo k nemovitosti. Prostfedky, které¢ hypotecni banky ziskaji
z prodeje hypoteCnich zastavnich listh musi byt pouzity pouze na poskytovani
hypote&nich avért. Predstavuji vysoce kvalitni cenny papir. (Simankova, Syrovy & Sima,

2004)
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4 Aktualni situace na trhu hypotecnich uvéru

Zadatelé o hypote¢ni uvér i v dobé koronavirové krize necekaji a pujéuji si stale vice
penéz. Primérna urokova sazba u hypotecnich uvért v zati klesla. Od 5. fijna 2020 snizila
skupina CSOB tirokové sazby hypote¢nich uvért, a to o 0,1procentniho bodu na 2,09
procenta a od 14. fijna zlevnila hypotecni uvéry i Air Bank, a to dokonce o 0,2procentniho

bodu na 1,99 procenta. (Seznam.cz, a. s., 2020)

Banky v zafi 2020 poskytly v priméru kolem 7 800 hypoték, a to v celkovém objemu
22 miliardy korun. VEtsi objem poskytnutych hypoteénich Gvéri nez v zari 2020 sjednaly
banky pouze v ¢ervnu 2016, a to v celkové vysi 23,776 miliardy korun, v listopadu 2016
ve vysi 29,683 miliardy korun a v Cervnu 2017 objem hypoték ¢inil 22,206 miliardy

korun. (Seznam.cz, a. s., 2020)

Kromé snizeni urokové sazby roste také i primérna vyse uvéru, v soucasné dobé
se nachazi na ¢astce kolem 2 800 000 korun, ¢imz se potvrzuje, ze riist cen nemovitosti
nepolevuje. Banky se pfi sjednavani hypoték musi fidit nékolika doporucenimi od Ceské

narodni banky, mezi které patii:

e vySe jedné splatky nesmi piesdhnout 50 procent Cisté¢ho piijmu Zadatele,

e a 7adatel musi mit Casto naspofeno minimalné 10 procent z ceny nemovitosti.

U nékterych bank stale plati staré doporu¢eni od CNB, ve kterych by splatky nemély
presdhnout 50 % Ccistého mési¢niho pfijmu a hodnota hypotéky osminasobek cistého
ro¢niho ptijmu. Navzdory pandemii koronaviru se hypote¢nim trhlim velmi dafi. Banky
jiz poskytly hypotecni tUveéry v celkové hodnoté presahujici 172 miliard korun.

(Seznam.cz, a. s., 2020)
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Obr. 1: Vyvoj prumérné urokové sazby za rok 2020
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle Fincentrum & Swiss Life Select a.s. (2021)

Obr. 2: Vyvoj objemu nove uzavienych hypotecnich uvéri v roce 2020
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle Fincentrum & Swiss Life Select a.s. (2021)

Bankovni rada Ceské narodni banky (dale jen CNB) od 1. 4. 2020 zmirfuje limity ti

uvérovych ukazateld pro posouzeni Zadosti o hypotecni aveér.
1. Ukazatel LTV (Loan to Value)

Ukazatel LTV vyjadiuje procentni pomér mezi vySi uvéru a hodnotou zastavené

nemovitosti. Na zakladé doporuceni CNB by tento ukazatel nemél presahovat u novych
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uveéri 90% hranici u vice nez 5 % objemu novych uvért. Banky, které poskytuji
hypoteéni uvéry, by mély brét v potaz toto doporuéeni od Ceské narodni banky. (CNB,
2020)

vyse poskytnutého uvéru

ukazatel LTV (max 90 %) = 100 (2)

hodnota zastavené nemovitosti

2. Ukazatel DTI (Debt to Income)

Ukazatel DTI vyjadiuje pomér mezi vysi celkového zadluzeni zadatele o uvér a vysi jeho
gistého roéniho p¥ijmu. V soucasnosti CNB nestanovila horni hranici tohoto ukazatele,

pii které by uvér nemél byt poskytnut, nebot’ doslo k jeho zruseni k 1. 4. 2020.
CNB dlouhodobé také upozoriiuje na to, aby tento ukazatel nepiesahl osmindsobek
Sistého roéniho pifjmu Zadatele o hypoteéni Gvér. (CNB, 2020)

vyse poskytnutého uvéru

ukazatel DTI =

3)

Cisty ro¢ni prijem zadatele o tivér
3. Ukazatel DSTI (Debt Service to Income)

Ukazatel DSTI vyjadiuje procentni podil primérmych roc¢nich vydaji Zzadatele o uvér,
které vyplyvaji z jeho celkového zadluzeni na jeho rocnim Cistém piijmu. V podstaté jde
o podil celkové vySe vSech mésicnich splatek na c¢istém mésicnim piijmu zadatele

o hypote&ni uvér vyjadieny v procentech. (Ceska narodni banka, 2020)

S ohledem na ekonomickou situaci v diisledku epidemie koronaviru CNB nestanovila

horni hranici tohoto ukazatele, pti které by uvér nemél byt poskytnut.

CNB avsak nadale upozortiuje, Ze v piipadé, kdy Zadatel o Givér vydava na splaceni dluhd
vice nez 50 % Ccistého mésicniho pfijmu, vystavuje nejen poskytovatele Uvéru, ale
predevsim sebe zvySenému riziku nesplaceni uvéru pii neptiznivé situaci v budoucnosti,
kterou miize byt napiiklad sniZeni jeho &istého ptijmu. (CNB, 2020)

vySe mési¢nich splatek

ukazatel DSTI =

x 100 (4)

¢isty mésincni ptijem Zadatele o uvér
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5 Prakticka Cast

Tato Cast bakalaiské prace bude veénovana vytvoieni tfi modelovych priklada
na financovéani bydleni formou hypotecnich Gvéri na zakladé osobni navstévy u tiech
vybranych bank. V této kapitole budou popsany jednotlivé modelové ptiklady, na které

bude nasledn¢ navazano hodnoceni vyhodnosti u jednotlivych bank.

5.1 Banky poskytujici hypotecni uvéry

Pro vytvoteni modelovych situaci byly vybrany tfi banky, které poskytuji hypotecni

uveéry.
5.1.1 Hypotecni banka, a.s.

Hypote¢ni banka vznikla v roce 1991 v Hradci Krdlové pod ndzvem AGROBANKA, a. s.
V roce 2000 se vlastnikem stala Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (CSOB) a od roku
2006 se nazev zménil na soucasny, tedy na Hypotecni banku, a. s. V soucasné dob¢ ma
29 pobocek po celé Ceské republice. V siti poboéek klienti najdou vybrané bankovni
produkty a sluzby skupiny CSOB, které souviseji s financovanim hypote¢nich avéri.
Kromé toho hypote¢ni banka spolupracuje se strategickymi partnery, a to s CSOB,

Postovni spofitelnou a CMSS.

Tato banka se fadi se mezi odborniky na poskytovani hypotecnich Gvéru, a to zejména
fyzickym osobam a drzi si tak prvenstvi v celkovém objemu poskytnutych aveéri.

(Hypoteéni banka, a.s., Clen skupiny CSOB, 2015)

Co se tyce epidemie Covid-19, hypotecni trh nebyl 1 pies neptiznivy dopad této epidemie
v prvnim pololeti roku 2020 pftili§ zasazen a hypotecni banka si 1 nadéale udrzuje svoji
pozici mezi nejvétSimi poskytovateli hypotecnich uvérGt s trznim podilem
24,0 % k prvnimu pololeti 2020, tj. k 30. 6. 2020 a s celkovym objemem poskytnutych
hypoteé¢nich Gvért na bydleni ve vysi 317 982 mil. K&. (Hypoteéni banka, a.s., Clen
skupiny CSOB, 2020)
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Tab. 1: Meziro¢ni srovnani noveé uzavienych vérti Hypotec¢ni bankou

Datum Objem (v mil. K¢) Pocet (v ks)
30.6.2019 20 447 8 651

30. 6. 2020 25593 9167
Narust o (v %) 1,2517 1,0596

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Fincentrum & Swiss Life Select a.s. (2021)

Z tabulky je zifejmé, ze v prvnim pololeti roku 2020 bylo hypotecni bankou uzavieno
celkem 9 167 ks hypotecnich uvért o celkovém objemu ve vysi 25 593 mil. K¢, coz

predstavuje narast o 1,2517 % oproti roku 2019.
Mezi nabizené hypotéky této banky patri:
e Hypotéka na byt

Hypotéka na byt je urCena pro ty, ktefi si chtéji koupit byt nebo spoluvlastnicky podil.
Vyse hypotéky je omezena 90 % z odhadni ceny nemovitosti. Minimalni vySe Gvéru
je 300 000 K¢ a maximalni vySe uvéru je neomezena. Klient si mize zvolit dobu
splatnosti, minimalné¢ vSak od 5 let, maximalné do 30 let. Fixaci urokové sazby lze sjednat

nal, 3,5, 7,10 a vice let. (Hypotecni banka, a.s., Clen skupiny CSOB, n.d.)
e Hypotéka na rodinny dim

O tento typ hypotéky mulize zazadat jednotlivec ptipadné az 4 lidé ze 2 domécnosti,
pfi¢emZ domacnost tvoii fyzické osoby, které spolu trvale Ziji a spolecné hradi néklady

na své potieby.

Vyse hypotéky je omezena 90 % z odhadni ceny nemovitosti. Minimalni vySe uvéru
je 300 000 K¢, maximalni vySe je neomezena. Dobu splatnosti si 1ze sjednat na 5-30 let.
Fixace Urokové sazby jena 1, 3, 5, 7, 10 a vice let. (Hypote&ni banka, a.s., Clen skupiny

CSOB, n.d.)
e Americka hypotéka

Americka hypotéka je hypotéka, kde se zaplijcené penize mohou pouZit na cokoliv. Vyse
americké hypotéky je omezena 70 % zodhadni ceny nemovitosti, minimalni vySe
hypotéky je 200 000 K¢, maximalni vyse avéru je 5 000 000 K¢. Klient ma moznost volit
fixacina 1, 3 nebo 5 let, maximalni doba splatnosti je omezena na 20 let, minimalni doba

splatnosti je 5 let. (Hypoteéni banka, a.s., Clen skupiny CSOB, n.d.)
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e Hypotéka na stavbu a rekonstrukci

Pomoci této hypotéky lze postavit rodinny diim ¢i opravit nebo zrekonstruovat stavajici
nemovitost. VySe této hypotéky je omezena 90 % hodnoty zastavené nemovitosti,
rozmezi poskytnuti hypotéky je od 300 000—5 000 000 K¢ po dobu 5-30 let. Klient si voli
fixacina 1, 3, 5, 7, 10 a vice let. (Hypote¢ni banka, a.s., Clen skupiny CSOB, n.d.)

V soucasné dobé banka hypotecni banka zaradila do své ak¢ni nabidky hypoték tyto
produkty:

e Jasna hypotéka

Jasna hypotéka ma presné stanovena transparentni pravidla a jejich splnénim tak klient

4

ziska vyhodnéjsi urok. Vyhodou tohoto typu hypotéky je jeji jednoduché sjednani.

Pro to, aby klient mohl ziskat Jasnou hypotéku musi splnit podminky. Prvni podminkou
je, ze musi byt nebo se musi stat klientem CSOB nebo Postovni spofitelny, to znamena,
7e si musi nastavit splaceni hypoteéniho uvéru inkasem ze svého uétu u CSOB nebo
Postovni spofitelny a pravidelné si na tento ucet zasilat 1,5nasobek mési¢ni splatky
hypote¢niho uvéru. Druhou podminkou je uzavieni Zivotniho pojisténi u CSOB

Pojistovny. (GEPARD FINANCE, a.s., 2019)
Vyhody Jasné hypotéky:

o zvyhodnéna sazba;
o odhad nemovitosti zdarma;
o vedeni uvéru zdarma,;

o rychlé a jednoduché sjednani.
e Zelena hypotéka

Zelenou hypotéku miize ziskat kazdy, jehoz nemovitost splni nizkou energetickou
naro¢nost, to znamend, ze jeho nemovitost bude opatiena Stitkem v energetické tiidé
A nebo B. Klient mize Cerpat slevu ve vysi 30 % na zpracovani tohoto energetického
Stitku. Banka navic také zdarma provede odhad nemovitosti, da slevu na Grokové sazbé
ve vysi 0,1 % a poskytne slevu ve vysi 20 % na pojisténi nemovitosti po celou dobu trvani
pojisténi. Dalsi vyhodou je, Ze banka sama zajisti vklad zastavni smlouvy do katastru
nemovitosti a uhradi za n€ho spravni poplatek, ktery je ve vysi 2 000 K¢. Aby mél klient
jistotu, ze se bude vejit do svého rozpoctu, banka nabizi moznost ziskat o 20 % vice

finan¢nich prostfedkt nad ramec pivodniho rozpoctu, které ma k dispozici. Pokud
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se klient rozhodne tyto prostifedky nevyuzit, za jejich nevycerpani nic neplati. (Hypotecni

banka, a.s., Clen skupiny CSOB, 2018)

Vyse hypotéky je omezena hranici 90 % z odhadni ceny nemovitosti, minimalni vyse
uvéru je 300 000 K¢ a maximalni vyse je ddna hodnotou zastavené nemovitosti stanovené
bankou a schopnosti klienta splacet. Klient si mtize volit ze standardnich délek fixace

-1,3,5,7,10 a 15 let, uvér mize byt sjedndn na 540 let.

5.1.2 Komerc¢ni banka, a. s.

Komeréni banka (KB) vznikla v roce 1990 jako statni instituce a roku 1992 byla zménéna
na pravni formu akciové spolecnosti a jeji akcie jsou obchodovatelné na Burze cennych
papiri v Praze. V roce 2001 koupila 60% statni podil v Komeréni bance francouzska
finan¢ni skupina Société Générale a roku 2006 pievzala KB 40 % akcii stavebni

spotitelny Modra pyramida.

Komer¢ni banka patii mezi univerzalni banky, které nabizi Sirokou skalu sluzeb v oblasti
retailového, podnikového a investi¢éniho bankovnictvi. Spole¢nosti Skupiny Komeréni
banky nabizeji také ostatni sluzby, mezi které patii stavebni spofeni, penzijni ptipojisténi

nebo leasing.

V roce 2019 Komer¢ni banka zaméstnavala 7 210 zaméstnancti a méla 343 pobocek a 796
automat po celé Ceské republice. Za rok 2019 se i pies pandemii Covid-19 podafilo
bance navysit objem poskytnutych hypotecnich uvérti a celkovy objem tak meziro¢né

vzrostl o0 3,6 % na 232,0 miliardy K¢ (Komercni banka, 2020)

Banka zaradila do svych sluzeb novinku tykajici se okamzitych plateb u svych klientt,
kdy jako jedna z prvnich bank umoznila platbu prostfednictvim mobilnich telefonli

a chytrych hodinek, jako je naptiklad Google Pay nebo Apple Pay.

Tab. 2: Meziro¢ni srovnani noveé uzavienych tveértt Komeréni bankou

Datum Objem (v mld. K¢)
30.6.2019 225.1

30. 6. 2020 232,0

Nartst o (v %) 1,0307

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Komer¢ni banky, a. s. (2021)
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V prvnim pololeti roku 2019 Komeréni banka poskytla hypotecni Gvéry o celkovém
objemu 225,1 mld. K¢, v prvnim pololeti roku 2020 poskytla o 1,0307 % vice, tedy 232
mld. K¢&.

Nabizené hypotéky Komeréni bankou:
e Hypotecni uvér

VySe hypotecniho Gveéru je omezena hranici 90 % z odhadované ceny nemovitosti,
minimalni vySe uvéru je jiz od 200 000 K¢, dobu splatnosti lze sjednat od 5-30 let

s délkou fixacena 1, 3, 5, 7, 10 nebo 15 let. (Komer¢ni banka, 2020)
e Piedhypotecni uvér

Predhypote¢ni tvér od Komeréni banky Ize vyuzit na koupi nemovitosti, vystavbu
nemovitosti, modernizaci, rekonstrukci nebo opravu nemovitosti. Rozmezi poskytnuti
ptfedhypote¢niho uvéru je 100 000-5000000 K¢ a vySe poskytnutého uvéru
je az do 90 % odhadni ceny nemovitosti. Uvér miize byt sjednan maximalné po dobu
2 let, s pevnou urokovou sazbu na 1 rok, vedeni bézného uctu je podminkou. (Komercni

banka, 2020)
e Americka hypotéka

Americkd hypotéka u Komercni banky slouzi k vyrovnani dfive poskytnutych tvéri,
naptiklad ze spottebitelského tivéru. Tuto hypotéku lze také vyuzit na jakékoliv vydaje,

at’ uz se to tyka studia ¢i vybaveni do domacnosti. (Komercni banka, 2020)

Maximalni vySe hypotéky je do 10 000 000 K¢, avSak vySe poskytnutého uvéru je pouze
do 70 % odhadni ceny nemovitosti, minimalni vyse tvéru je 200 000 K¢. Dobu splatnosti
Ize nastavit od 5-20 let, klient si muze zvolit fixni irokovou sazbu v délce 1, 3, 5, 7, 10

a 15 let, vedeni bézného uctu je zde podminkou. (Komeréni banka, 2020)
e Flexibilni hypotéka

Flexibilni hypotéka umoznuje klientim, aby si sami zvolili rychlost, jakou budou chtit
uvér na bydleni splacet. Komer¢ni banka také nabizi vysi splatek snizit az do vyse 50 %

nebo moznost prerusit splaceni az na 3 mésice.

Vyse flexibilni hypotéky je omezena 90 % hodnoty zastavené nemovitosti, minimalni
vyse uvéru je 200 000 K¢ po dobu 5-30 let, klient voli ze standardnich délek fixace — 1, 3,

5,7, 10 a 15 let, i zde je vedeni béZzného uctu podminkou. (Komercni banka, 2020)
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e Hypotéka Dopredu a Hypotéka Dozadu

rrrrr

si vybere konkrétni nemovitost.

Hypotéka Dozadu je hypotéka, kterd pokryje vesSkeré naklady, které jsou spojené
s bydlenim maximalné za 12 poslednich mésicti. Tyto penize lze pouzit na cokoliv.
Hypotéku dozadu 1ze kombinovat s Flexibilni hypotékou ¢i Hypotékou 2 v 1. (Komer¢ni
banka, 2020)

Vyse hypotéky je az do 100 % hodnoty zastavené nemovitosti, rozmezi poskytnuti
hypotéky je od 200 000—8 000 000 K¢ pro 85 % z odhadni ceny nemovitosti nebo
od 200 000—4 000 000 K¢ do 100 % z odhadni ceny nemovitosti po dobu 5-30 let. Klient
si muze zvolit fixni urokovou sazbu v délce 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10 a 15 let. (Hypik.cz
— Hypotec¢ni poradce a diskuze o hypotékach, 2014)

e Hypotéka2v1

Hypotéka 2 v 1 se sklada z ¢asti ucelové a casti neucelové. Minimalni vyse tvéru
je stanovena na 250 000 K¢, z toho ucelova cast je 200 000 K¢, u neucelové casti
je to 50 000 K¢&. VySe uveéru u netcelové ¢asti mize dosahovat az 20 % z celkové vyse
uveéru (z celkového souctu uceloveé a neticelove ¢asti), maximalne v§ak 400 000 K¢. Doba

splatnosti je od 5-30 let s délkou fixacena 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10 a 15 let. (Hypik.cz
— Hypotec¢ni poradce a diskuze o hypotékach, 2014)

e Hypotéka se zalohovym Cerpanim

Tato hypotéka je urend pro stavbu svépomoci nebo na rekonstrukci, sta¢i pouze piedloZit

rozpocet a penize jsou uvolnény na klientliv Gcet.

Vyse hypotéky je az do 100 % hodnoty zastavené nemovitosti, rozmezi poskytnuti avéru
je od 200 000—5 000 000 K¢, dobu splatnosti 1ze nastavit na 5-30 let. Klient maze volit

fixni urokovou sazbu v délce 3, 4, 5, 6 a 7 let. (Komerc¢ni banka, 2020)
o Stafetova hypotéka

Stafetova hypotéka je hypotéka, kterou si vezmou rodi¢e nejprve na sebe se zamérem
v budoucnu pievést splaceni hypotéky na své déti, které budou mit jiz dostate¢né piijmy

na to, aby samy zvladly splacet hypotéku na rodinny dim ¢i byt. (Komer¢ni banka, 2020)
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5.1.3 MONETA Money Bank, a. s.

MONETA Money Bank vznikla v roce 1998 pod nazvem General Electric Capital Bank,
kdy americkéa skupina General Electric vstoupila na ¢esky trh s divizi General Electric
Capital Bank. V roce 2008 se zménil ndzev na GE Money Bank a roku 2016 vstupuje
¢eskd General Electric Money Bank na burzu a stava se ryze ¢eskou bankou MONETA
Money Bank. V roce 2020 Moneta Money Bank koupila stavebni spofitelnu a hypotecni
banku ze skupiny Wiistenrot. Moneta Money Bank se specializuje na bankovni sluzby
jak pro fyzické osoby, tak i pro podnikatelské subjekty, zaméfuje se predev$im na malé
a stiedni podniky. V roce 2019 méla Moneta 179 pobocek a pres 632 bankomati v celé
Ceské republice (MONETA Money Bank, a. s., 2020)

Tab. 3: Meziro¢ni srovnani nové uzavienych uvért MONETOU Money Bank

Datum Objem (v mil. K¢)
30. 6.2019 559

30.6. 2020 1114

Nariist o (v %) 1,9928

Zdroj: Vlastni zpracovani dle MONETA Money Bank, a. s. (2021)

V prvnim pololeti roku 2019 byly uzavieny hypotecni uvéry o celkovém objemu 559 mil.
K¢, v prvnim pololeti roku 2020 byl narast o témét 2 % (1,9928 %) na 1 114 mil. K¢.
Produkty nabizeni MONETOU Money Bank:

e Hypotéka

Hypotéka je urCena nejen podnikatelim, ale 1 fyzickym osobdm, mohou o ni zazadat
maximalné 4 osoby Zijici maximaln€ ve 2 domécnostech. Hypotéka je urcend na koupi
rodinného domu, bytu, rekrea¢nich chat a chalup, na rekonstrukci, modernizaci a opravy

nemovitosti. (MONETA Money Bank, a.s., n.d.)

Vyse hypotéky je omezena 80 % z odhadni ceny nemovitosti, minimalni vyse uvéru

je 300 000 K¢, dobu splatnosti 1ze zvolit na 5-30 let s dobou fixacena 1, 3, 5 a 10 let.
e Americka hypotéka

Americkd hypotéka neslouzi pouze na financovani nemovitosti, penize lze pouzit

na cokoliv jiného. (MONETA Money Bank, a. s., n.d.)
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Vyse hypotéky je omezena na 70 % odhadni ceny nemovitosti, rozmezi poskytnuti uvéru
je od 200 000—-1 500 000 K¢ po dobu 5-20 let s dobou fixace 1, 3, 5 a 10 let. (Hypik.cz
— Hypotec¢ni poradce a diskuze o hypotékach, 2014)

e Zivnostenska hypotéka

Zivnostenska hypotéka kombinuje hypotéku a podnikatelsky Gvér. Diky této hypotéce
si Ize potidit nemovitost, ve které chce klient bydlet a zadroven podnikat, proto ji mtize
vyuzit napiiklad Iékafi, ktefi si chtéji oteviit ordinaci ve svém domé. U této hypotéky
je sice vyssi urokova sazba, ale 1 presto jsou zde vyhodnéjsi podminky nez naptiklad
u podnikatelskych tvéri. Podminkou pro ziskani této hypotéky je rueni nemovitosti

a doloZeni ptijmu. (Top-in.cz, a.s., n.d.)

Vyse hypotéky je omezena 80 % hodnoty zastavené nemovitosti, minimalni vyse uvéru
je 300 000 K¢ a klient si miize zvolit dobu splatnosti na 5-30 let s fixacina 1, 3,5 a 10

let. (Top-in.cz, a.s., n.d.)
e Hypotéka Naopak

Hypotéka Naopak je v podstaté hypotéka, kterou banka schvali klientovi pted pofizenim
nemovitosti. S touto hypotékou je spojena smlouva o budouci smlouvé, ve které jsou
uvedeny podminky uvéru a vySe zaruky, a pravé tato smlouva umoziuje klientovi
si béchem 9 mésicl nalézt nemovitost podle jeho predstav, kterou bude pomoci této

hypotéky financovat.

Vyse hypotéky je omezena 80 % hodnoty zastavené nemovitosti, minimalni vyse Gvéru
je 300 000 K¢ a klient si mtze zvolit dobu splatnosti na 5-30 let s fixacina 1, 3, 5a 10
let. (Internet Info, s.r.o0., 2005)

5.2 Modelové priklady financovani bydleni hypotecnimi uvéry

V této casti bakalafské prace budou predstaveny tii modelové situace, které budou
sestaveny vzdy ve dvou variantach tak, aby bylo zfejmé, ktera ze dvou nabizenych variant
bude pro klienta vyhodnéjsi pfi poskytovani hypotec¢niho uvéru. Data o nabizenych
produktech byla ziskana na zéklad¢ osobni navstévy Hypotecni banky, a.s., Komer¢ni
banky, a. s. a MONETY Money Bank, a. s. V zavéru bakalatské prace budou jednotlivé

modelové ptiklady vzajemné posouzeny a vyhodnoceny.
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5.2.1 Modelovy priklad 1

Modelovy ptiklad 1 byl sestaven ve dvou variantach, a to jako Modelovy piiklad 1.1
a Modelovy piiklad 1.2. Ob¢ tyto varianty se navzajem lisi ve vys$i poskytnutého uvéru,
kdy u modelového ptikladu 1.1 je vyse poskytnutého uvéru 80 % z pozadované Castky
a u modelového ptikladu 1.2 ¢ini vyse poskytnutého uveéru 90 % z pozadované Castky.
Tento modelovy ptiklad bude zaroven vytvoren i s odliSnou dobou splatnosti, aby bylo
ziejmé, jak se bude liSit vySe mésicni splatky. Prvni varianta bude na 15 let a druha

varianta bude na 20 let.

V prvni modelové situaci figuruje mlady manzelsky par Novotnych ve véku muz 35 let
azena 35 let s jednim ditétem ve véku 1 rok. Pan Novotny pracuje jako manipulacni
pracovnik se zbozim ve skladu a se zaméstnavatelem ma uzavienou pracovni smlouvu
na dobu neurcitou, jeho ¢isty mésicni ptijem ¢ini 26 000 K¢. Jeho manzelka je v soucasné
dob¢ na matei'ské dovolené a jeji piijem je 7 200 K¢ mési¢n€. Rodina Novotnych si chce
vzit klasickou hypotéku na koupi bytové jednotky 2+kk v Plzni na Slovanech o celkové

rozloze 63 m?

. Hypote¢ni uvér bude poskytnut bez Zivotniho pojisténi, splatnost
hypote¢niho uvéru je na 15 let s 10letou fixaci. VySe poskytnutého tvéru je 80 %
z pozadované ¢astky a cena jejich budouciho bytu je ve vysi 2 600 000 K¢, predpokladana
vyse hypotecniho tivéru je 2 080 000 K¢, tedy 520 000 K& budou hradit ze svych tspor.
Pro 90 % z pozadované Castky je cena pozadovaného bytu ve stejné vysi, tedy

2 600 000 K¢ a vyse uveru je 2 340 000 K¢, tedy 260 000 K¢ pokryji z vlastnich uspor.
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Modelovy priklad 1.1

Tab. 4: Parametry uvéru pro 80 % z pozadované Castky

Ukel Koupé

Zastava Bytova jednotka

Hodnota zastavy 2 600 000 K¢

Vyse uvéru 2 080 000 K¢

LTV 80 %

Vik sadatelit 1}/[ui: 35 let— 26 000 K¢
Zena: 35 let—7 200 K¢

Splatnost 15 let

Fixace 10 let

Zivotni pojisténi NE

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

Pro feSeni modelovych situaci budou pocitany 3 ukazatele pro jednotlivé banky, které

byly bliZze definovany v teoretické Casti v kapitole 4.

ukazatel LTV =2222%% 100 =80 %
2600000

ukazatel DT = 222°% _ 579
398 400

13 859

x100=41,74 %
33200

ukazatel DSTI u Komer¢ni banky, a.s. =

14 007
33200

ukazatel DSTI u MONETA Money Bank, a.s. = x100=42,19 %

14 354

ukazatel DSTI u Hypotecni banky, a.s. = 3200

x 100 =43,23 %
Z vyse vypoctenych ukazatell je ziejmé, Ze bankovni instituce poskytnou klientovi pouze
80 % z pozadované Castky.

Ukazatel DTI by nemél pifesahnout osminasobek cistého ro¢niho pifijmu a v prvni
modelové situaci tento ukazatel vySel 5,22, coz 1ze povaZovat za akceptovatelné pro splnéni

tohoto ukazatele.
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Ukazatel DSTI vysel u Komeréni banky 41,74 %, u MONETY Money Bank 42,19 %
a u Hypotecni banky 43,23 %, avSak tento ukazatel by nemél pfesdhnout vice nez 50 %

¢istého mésic¢niho piijmu a za téchto podminek by banky uvér poskytly.
Modelovy priklad 1.2

Tab. 5: Parametry uvéru pro 90 % z pozadované castky

Ukel Koupé

Zastava Bytova jednotka

Hodnota zastavy 2 600 000 K¢

Vyse uvéru 2 340 000 K¢

LTV 90 %

Vik sadatelit 1}/[u2: 35 let— 26 000 K¢
Zena: 35 let— 7 200 K¢

Splatnost 15 let

Fixace 10 let

Zivotni pojisténi NE

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

2340000

ukazatel LTV=—"—— x100=90%
2600000

ukazatel DTI = 2222°% _ 5 g7
398 400

16 036

—— x 100 =48,30 %
33200

ukazatel DSTI u Komer¢ni banky, a.s. =

ukazatel DSTI u MONETA Money Bank, a.s. = ——= x 100 = 49,49 %
v s 16 717
ukazatel DSTI u Hypotecni banky, a.s. = 23200 100 =50,35 %

Z vyse vypoctenych ukazatelll je zfejmé, Ze bankovni instituce poskytnou klientovi pouze

90 % z pozadované ¢astky.

Ukazatel DTI ve druhé varianté¢ prvniho modelového piikladu vysel 5,87, coz lze

povazovat také za akceptovatelné pro splnéni tohoto ukazatele.
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Ukazatel DSTI vysel u Komeréni banky 48,30 %, u MONETY Money Bank 49,49 %
a u Hypote¢ni banky 50,35 %. Stejné jako pro 80 % z pozadované ¢astky, tak 1 v tomto
pripadé by banky klientovi Gvér poskytly.

O vyhodnosti poskytnuti hypotecniho uvéru budou vybrané banky porovnany mezi
sebou, viz Tab. 6 a Tab. 7. Porovnani jednotlivych bank bude pro poskytnuty Gver ve vysi

80 % z pozadované castky a pro uvér 90 % z pozadované ¢astky.

Tab. 6: Porovnani jednotlivych bank pro modelovy ptiklad 1.1

Komer¢ni MONETA Money | Hypote¢ni

banka, a. s. Bank, a. s. banka, a.s.
LTV 80 % 80 % 80 %
Urokova sazba 2,49 % p.a. 2,64 % p.a. 2,99 % p.a.
Fixace 10 let 10 let 10 let
Splatnost 15 let 15 let 15 let
Mésicni splatka 13 859 K¢ 14 007 K¢ 14 354 K¢
Néklady na zpracovani 6 000 K¢ 1 500 K¢ 1 900 K¢
RPSN 2,60 % 2,72 % 3,09 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

V nakladech na zpracovani jsou zahrnuty poplatky za odhad nemovitosti, poplatky
za zpracovani a poplatky za ¢erpani na navrh na vklad. Tyto naklady jsou stejné jak pro

80 % z pozadované Castky, tak 1 pro 90 % z pozadované Castky.
Komerc¢ni banka

— Poplatek za odhad: 4 500 K¢

— Poplatek za Cerpani na ndvrh na vklad: 1 500 K¢

MONETA Money Bank

— Poplatek za ¢erpani: 500 K¢

— Poplatek za Cerpani na ndvrh na vklad: 1 000 K¢

Hypotec¢ni banka

— Poplatek za Cerpani na navrh na vklad: 1 900 K¢
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Pti porovnani jednotlivych bank pro vysi poskytnutého tivéru 80 % z pozadované ¢astky
vysla nejlépe Komercni banka. Pti splatnosti 15 let a dobou fixace po dobu 10 let
ma Komeréni banka nejnizs$i urokovou sazbu, ktera je 2,49 %. Zaroveih ma nejvyssi
naklady na zpracovéani v celkové vysi 6 000 K¢ a RPSN 2,60 %. Na druhém misté
je MONETA Money Bank s urokovou sazbou 2,64 % a s celkovymi nejnizsimi ndklady
na zpracovani ve vysi 1 500 K&, RPSN je 2,72 %. Nejméné vyhodna je Hypotecni banka
s urokem ve vysi 2,99 % a celkovymi néklady 1 900 K¢, RPSN je 3,09 %.

Tab. 7: Porovnéni jednotlivych bank pro modelovy ptiklad 1.2

Komer¢ni MONETA Money Hypotecni

banka, a. s. Bank, a. s. banka, a.s.
LTV 90 % 90 % 90 %
Urokova sazba 2,89 % p.a. 3,24 % p.a. 3,49 % p.a.
Fixace 10 let 10 let 10 let
Splatnost 15 let 15 let 15 let
Mésicni splatka 16 036 K¢ 16 432 K¢ 16 717 K¢
Naklady na zpracovani | 6 000 K¢ 1 500 K¢ 1 900 K¢
RPSN 3,01 % 3,34 % 3,60 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

Pii poskytnuti uvéru 90 % z pozadované ¢astky s dobou splatnosti 15 let a délkou fixace
na 10 let nejlépe vysla opét Komeréni banka s Grokovou sazbou 2,89 %, celkovymi
naklady na zpracovani 6 000 K¢ a RPSN 3,01 %. Druhd nejlepsi je MONETA Money
Bank s urokovou sazbou 3,24 % a celkovymi naklady 1 500 K¢, RPSN je 3,34 %.
Nevyhodnou je Hypote¢ni banka s urokem 3,49 %, celkovymi naklady 1 900 K¢ a RPSN
3,60 %.

Porovnanim modelového piikladu 1.1 a modelového ptikladu 1.2 je pro zadatele — mlady
manzelsky par, ktetfi si chtéji koupit bytovou jednotku v Plzni, vyhodnéjsi si vzit
hypote¢ni uvér od Komeréni banky, a.s. ve vysi 80 % z pozadované &astky. Zadatel
si polepsi nejen z hlediska tirokové sazby o 0,4 %, ale také z hlediska RPSN o 0,41 %
ana splatkach uSetii 2 177 K& mésicné, tj. 27 559 K¢ rocné oproti nabizenym 90 %

z pozadované castky.
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V ptipadé, ze by se splatnost hypotecniho uveéru zmenila z 15 let na 20 let se stejnou
dobou fixace po dobu 10 let, klientovi by se splatka hypote¢niho ivéru u Komer¢ni banky
pro 80 % z pozadované Castky snizila o 2 847 K&, pro 90 % z pozadované Eastky
by se splatka snizila o 3 187 K¢. U MONETY Money Bank by pro 80 % z poZzadované
¢astky doslo ke snizeni splatky o 2 842 K&, pro 90 % z pozadované ¢astky o 3 171 K¢.
Hypotecni banka by klientovi snizila splatku pro 80 % z pozadované ¢astky o 2 829 K¢,
pro 90 % z pozadované ¢astky by to bylo o 3 158 K¢.

Pfi splatnosti uvéru 20 let by pro klienta — mlady manzelsky par byl nejvyhodnéjsi
hypote¢ni uvér od Komeréni banky. Pro 80 % z pozadované ¢astky nabizi mési¢ni splatku

11 012 K&, pro 90 % z pozadované Castky je splatka ve vysi 12 849 K¢.

Tab. 8: Porovnani splatek s odlisSnou dobou splatnosti

Velikost mési¢ni splatky
Splatnost 15 let 20 let
LTV 80 % 90 % 80 % 90 %
Komerc¢ni banka, a. s. 13 859 K¢ 16 036 K¢ | 11 012 K¢ | 12 849 K¢
MONETA Money Bank, a.s. | 14 007 K¢ 16432 K¢ | 11 165 K¢ | 13261 K¢
Hypote¢ni banka, a.s. 14 354 K¢ 16 717 K¢ | 11 525 K¢ | 13 559 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

5.2.2 Modelovy priklad 2

Modelovy piiklad 2 byl také sestaven ve dvou variantach, a to jako Modelovy piiklad 2.1
a Modelovy priklad 2.2. Obé tyto varianty se navzajem liSi ve vysi poskytnutého uvéru,
kdy u modelového piikladu 2.1 je vySe poskytnutého véru 80 % z pozadované ¢astky

a u modelového prikladu 2.2 ¢ini vySe poskytnutého uvéru 90 % z pozadované castky.

Ve druhé modelové situaci figuruje starSi manzelsky par Novych ve véku muz 55 let
a zena 55 let. Pan Novy pracuje jako elektrotechnik, se zaméstnavatelem ma uzavienou
smlouvu na dobu neurcitou a jeho Cisty mésicni piijem ¢ini 25 000 K¢. Jeho manzelka
pracuje jako ucitelka na zakladni Skole, kde vyucuje druhy stupen a jeji mési¢ni piijem
dosahuje 23 000 K¢ Cistého, ma sjednanou smlouvu na dobu neurc¢itou. Manzelé¢ si chtéji
vzit hypotecni uvér na koupi rodinného domu 4+kk ve Vochové o celkové rozloze
175 m?. Hypoteéni uvér bude poskytnut bez Zivotniho pojisténi, splatnost hypoteéniho
uvéru je na 15 let s 10letou fixaci. VySe poskytnutého uvéru je 80 % z pozadované ¢astky
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a cena rodinného domu je ve vysi 3 990 000 K¢, ptredpokladana vyse hypotecniho uvéru
je 3 192 000 K¢, 798 000 K¢ budou muset hradit ze svych uspor. Pro 90 % z pozadované
¢astky je cena rodinného domu ve vysi 3 990 000 K¢ a vyse uvéru je 3 591 000 K¢, tedy
399 000 K¢ pokryji z vlastnich tspor.

Modelovy priklad 2.1

Tab. 9: Parametry uvéru pro 80 % z pozadované castky

Ukel Koupé

Zastava Rodinny dim

Hodnota zastavy 3990 000 K¢

Vyse uvéru 3192 000 K¢

LTV 80 %

Vik adatelii 1§/Iu2: 55 let — 25 000 K¢
Zena: 55 let — 23 000 K¢

Splatnost 15 let

Fixace 10 let

Zivotni pojisténi NE

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

ukazatel LTV =2222%° 1 100 =80 %
3990 000
ukazatel DTI = 222220 _ 5 54
576 000
v 7 21 269
ukazatel DSTI u Komer¢ni banky, a.s. = 26000~ 100 =44,31 %
ukazatel DSTI u MONETA Money Bank, a.s. = =22 x 100 = 44,78 %

22028
48 000

ukazatel DSTI u Hypote¢ni banky, a.s. = x 100 =45,89 %

Z vyse vypoctenych ukazatelii vyplyva, ze bankovni instituce poskytnou klientovi pouze

80 % z pozadované Castky.

Ukazatel DTI v prvni varianté¢ druhého modelového piikladu vySel 5,54. 1 tento ukazatel

pii této hodnoté 1ze povazovat za akceptovatelny pro splnéni tohoto ukazatele.
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Ukazatel DSTI vysel u Komeréni banky 44,31 %, u MONETY Money Bank 44,78 %
a u Hypote¢ni banky 45,89 %. I v tomto ptipadé by banky pfi téchto hodnotach klientovi
uver poskytly.

Modelovy priklad 2.2

Tab. 10: Parametry uvéru pro 90 % z pozadované castky

Ulel Koupé

Zastava Rodinny dim

Hodnota zastavy 3990 000 K¢

Vyse uvéru 3591 000 K¢

LTV 90 %

Vik 7adatelii 1}/[u2: 55 let — 25 000 K¢
Zena: 55 let — 23 000 K¢

Splatnost 15 let

Fixace 10 let

Zivotni pojisténi NE

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

3591000

ukazatel LTV =——— x 100 =90 %
3990 000
ukazatel DTI =220 _ 6 53
576 000
< 24 609
ukazatel DSTI u Komer¢ni banky, a.s. = 25000 * 100 =51,27 %
ukazatel DSTI u MONETA Money Bank, a.s. = =~ x 100 = 52,53 %
‘ 25 654
ukazatel DSTI u Hypote¢ni banky, a.s. = 25000 ¥ 100 = 53,45 %

Z vypoctené¢ho ukazatele LTV vyplyva, Ze bankovni instituce poskytnou Zadateli jen

90 % z poZadované castky.

Ukazatel DTI ve druhé variant¢ druhého modelového piikladu vysel 6,23, coz lze také

povazovat za akceptovatelné pro splnéni tohoto ukazatele.

Ukazatel DSTI vySel u Komer¢ni banky 51,27 %, u MONETY Money Bank 52,53 %

au Hypote¢ni banky 53,45 %. V tomto piipadé je to hranicni, protoze doporucena
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hodnota od CNB je 50 %, ale je to na individualnim posouzeni banky, zda by klientovi

uvér poskytla nebo neposkytla.

O vyhodnosti poskytnuti hypotecniho uvéru budou vybrané banky porovnany mezi
sebou, viz Tab. 11 a Tab. 12. Porovnani jednotlivych bank bude pro poskytnuty tvér

ve vysi 80 % z pozadované Castky a pro uveér 90 % z pozadované ¢astky.

Tab. 11: Porovnani jednotlivych bank pro modelovy piiklad 2.1

MONETA Money | Hypotecni Komer¢ni

Bank, a. s. banka, a.s. banka, a. s.
LTV 80 % 80 % 80 %
Urokovi sazba 2,64 % p.a. 2,99 % p.a. 2,49 % p.a.
Fixace 10 let 10 let 10 let
Splatnost 15 let 15 let 15 let
Mésiéni splatka 21495 K¢ 22 028 K¢ 21 269 K¢
Néklady na zpracovani 1 500 K¢ 1 900 K¢ 6 000 K¢
RPSN 2,71 % 3,08 % 2,58 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

Stejn¢ jako u modelového piikladu 1 jsou 1 zde v nadkladech na zpracovani zahrnuty
poplatky za odhad nemovitosti, poplatky za zpracovani a poplatky za ¢erpani na navrh
na vklad. Tyto naklady jsou stejné jak pro 80 % z poZzadované ¢astky, tak 1 pro 90 %

z poZzadované Castky.

MONETA Money Bank

— Poplatek za ¢erpani: 500 K¢

— Poplatek za Cerpani na ndvrh na vklad: 1 000 K¢
Hypotec¢ni banka

— Poplatek za ¢erpani na navrh na vklad: 1 900 K¢
Komerc¢ni banka

— Poplatek za odhad: 4 500 K¢

— Poplatek za Cerpani na ndvrh na vklad: 1 500 K¢
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Z tabulky je zifejmé, ze pii vzadjemném porovnani jednotlivych bank pro avér 80 %
z pozadované ¢astky je pro klienta — star$i manzelsky par nejvyhodné;jsi si vzit hypotecni
uvér od Komeréni banky, a to jak z hlediska urokové sazby, kterd je 2,49 %, tak
1z hlediska RPSN, které je 2,58 %. Znac¢nou nevyhodou mohou byt drazsi nadklady
na zpracovani v celkové vysi 6 000 K¢. Jako druhou volbou je pro tento starsi manzelsky
par nejvyhodnéjsi MONETA Money Bank s urokovou sazbou 2,64 %, s celkovymi
nejniz§imi naklady na zpracovani ve vysi 1 500 K&, RPSN je 2,71 %. Nejméné vyhodna
je Hypotecni banka s trokem ve vysi 2,99 %, celkovymi naklady 1 900 K¢ a RPSN
ve vysi 3,08 %.

Tab. 12: Porovnani jednotlivych bank pro modelovy piiklad 2.2

MONETA Money | Hypote¢ni Komer¢ni

Bank, a. s. banka, a.s. banka, a. s.
LTV 90 % 90 % 90 %
Urokova sazba 3,24 % p.a. 3,49 % p.a. 2,89 % p.a.
Fixace 10 let 10 let 10 let
Splatnost 15 let 15 let 15 let
Mésicni splatka 25216 K¢ 25 654 K¢ 24 609 K¢
Néklady na zpracovani 1 500 K¢ 1 900 K¢ 6 000 K¢
RPSN 3,33 % 3,59 % 2,99 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

Pii poskytnuti uvéru 90 % z pozadované ¢astky s dobou splatnosti 15 let a délkou fixace
na 10 let je pro klienta — starS§i manZelsky par opét nejvyhodnéjsi uvér od Komercni
banky s urokovou sazbou 2,89 %, celkovymi néklady na zpracovani 6 000 K¢ a RPSN
2,99 %. Jako druha je pro klienta nejvyhodnéjsi MONETA Money Bank s urokovou
sazbou 3,24 % a celkovymi ndklady 1 500 K&, RPSN je 3,33 %. Nejmén¢ vyhodny je Gveér
od Hypotecni banky s irokem 3,49 %, celkovymi naklady 1 900 K¢ a RPSN 3,59 %.

Porovnanim modelového ptikladu 2.1 a modelového ptikladu 2.2 je pro zadatele — starsi
manzelsky par, ktefi si chtéji koupit rodinny domek ve Vochové, vyhodnéjsi si vzit
hypote¢ni uvér od Komeréni banky, a.s. ve vysi 80 % z pozadované &astky. Zadatel
si polepsi nejen z hlediska tirokové sazby o 0,4 %, ale také z hlediska RPSN o 0,41 %

a na splatkach usetii az 40 080 K¢ roéné€ oproti nabizenych 90 % z poZadované ¢astky.
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5.2.3 Modelovy priklad 3

Modelovy piiklad 3, stejné jako dva ptfedchozi modelové piiklady, byl také sestaven
ve dvou variantach, a to jako Modelovy ptiklad 3.1 a Modelovy ptiklad 3.2. Ob¢ tyto
varianty se op€t navzajem lisi ve vysi poskytnutého uvéru, kdy u modelového piikladu
3.1 je vySe poskytnutého uvéru 80 % z pozadované ¢astky a u modelového piikladu 3.2

¢ini vyse poskytnutého uvéru 90 % z pozadované ¢astky.

Ve tieti modelové situaci figuruje jednotlivec pan Hruby ve véku 30 let. pan Hruby
pracuje jako projektovy manazer a jeho mésicni piijem dosahuje 63 000 K¢ ¢istého. Chce
si vzit hypote¢ni Gvéru na stavbu rodinného domu 3+kk v Letkové o celkové rozloze
157 m? na kli¢, pozemek ma jiz zakoupen. Hypote¢ni Givér bude poskytnut bez Zivotniho
pojisténi, splatnost hypote¢niho Gvéru je na 15 let s 10letou fixaci. VySe poskytnutého
uveéru je 80 % z pozadované ¢astky a odhadovana cena stavby rodinného domu je ve vysi
4 850 000 K¢, predpokladana vyse hypotecniho tvéru je 3 880 000 K¢, 970 000 K¢ bude
pan Hruby hradit ze svych Gspor. Pro 90 % z pozadované ¢astky je cena stavby rodinného
domu ve vysi 4 850 000 K¢ a vyse tvéru je 4 365 000 K¢, tedy 485 000 K¢ pokryje

z vlastnich uspor.
Modelovy priklad 3.1

Tab. 13: Parametry avéru pro 80 % z poZadované ¢astky

Ukel Stavba

Zastava Rodinny dim

Hodnota zastavy 4 850 000 K¢

VySe uvéru 3 880 000 K¢

LTV 80 %

Vék zadateli Muz: 30 let — 63 000 K¢
Splatnost 15 let

Fixace 10 let

Zivotni pojisténi NE

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

3880000

ukazatel LTV =
4850 000

x 100 =80 %
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3880000

ukazatel DTI =
756 000

=5,13

25853

ukazatel DSTI u Komer¢ni bankys, a.s. = w3000 ¥ 100 =41,04 %

26128
63 000

ukazatel DSTI u MONETA Money Bank, a.s. = x100=41,47 %

26776
63 000

ukazatel DSTI u Hypote¢ni banky, a.s. = x100=42,5%

Z vyse vypoctenych ukazatelll je ziejmé, ze bankovni instituce poskytnou klientovi pouze
80 % z poZzadované Castky.
Ukazatel DTI v prvni varianté tfettho modelového piikladu vySel 5,13. Lze fict, Ze pii

této hodnot¢ klient splnil podminky tohoto ukazatele.

Ukazatel DSTI vysel u Komeréni banky 41,04 %, u MONETY Money Bank 41,47 %
a u Hypotecni banky 42,5 %. V tomto ptipadé¢ by Komeréni banka, MONETA Money
Bank a Hypote¢ni banka klientovi uvér poskytla, protoze hodnoty neptfesahuji stanoveny

limit 50 %.
Modelovy priklad 3.2

Tab. 14: Parametry avéru pro 90 % z poZadované ¢astky

Ukel Stavba

Zastava Rodinny dim

Hodnota zastavy 4 850 000 K¢

VySe uvéru 4365 000 K¢

LTV 90 %

Vék zadateli Muz: 30 let — 63 000 K¢
Splatnost 15 let

Fixace 10 let

Zivotni pojisténi NE

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

ukazatel LTV = 232229 1 100 =90 %
4850 000

ukazatel DTI = 23829 _ 5 77
756 000
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29705
63 000

ukazatel DSTI u Komer¢ni bankys, a.s. = x 100 =47,15%

ukazatel DSTI u MONETA Money Bank, a.s. = 22 2(5)(1) x 100 =48,65 %
- 31183
ukazatel DSTI u Hypotecni banky, a.s. = 3000 % 100 = 50,00 %

Z vyse vypoctenych ukazatelti vyplyva, ze bankovni instituce poskytnou klientovi pouze
80 % z pozadované ¢astky.
Ukazatel DTI ve druh¢ varianté tfetiho modelového ptikladu vySel 5,77. Lze fict, Ze pii

této hodnot¢ byly splnény podminky tohoto ukazatele.

Ukazatel DSTI vysel u Komeréni banky 47,15 %, u MONETY Money Bank 48,65 %
a u Hypotecni banky 50,00 %. V tomto ptipad¢ by pii téchto hodnotach banky klientovi
uveér taktéz poskytly.

O vyhodnosti poskytnuti hypote¢niho Gvéru budou vybrané banky porovnany mezi
sebou, viz Tab. 15 a Tab. 16. Porovnani jednotlivych bank bude pro poskytnuty avér

ve vy$i 80 % z pozadované Castky a pro uvér 90 % z pozadované Castky.

Tab. 15: Porovnani jednotlivych bank pro modelovy piiklad 3.1

Hypotecni Komer¢ni MONETA Money
banka, a.s. banka, a. s. Bank, a. s.
LTV 80 % 80 % 80 %
Urokovi sazba 2,99 % p.a. 2,49 % p.a. 2,64 % p.a.
Fixace 10 let 10 let 10 let
Splatnost 15 let 15 let 15 let
Mésicni splatka 26 776 K¢ 25 853 K¢ 26 128 K¢
Naklady na zpracovani 1 900 K¢ 6 000 K¢ 1500 K¢
RPSN 3,07 % 2,57 % 2,71 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

Stejné jako u ptredchozich modelovych ptikladd jsou i zde v nékladech na zpracovani
zahrnuty poplatky za odhad nemovitosti, poplatky za zpracovani a poplatky za Cerpani
na navrh na vklad. Tyto ndklady jsou stejné jak pro 80 % z pozadované ¢astky, tak 1 pro

90 % z poZzadované castky.
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MONETA Money Bank

— Poplatek za Cerpani: 500 K¢

— Poplatek za Cerpani na navrh na vklad: 1 000 K¢
Hypotecni banka

— Poplatek za Cerpani na ndvrh na vklad: 1 900 K¢
Komerc¢ni banka

— Poplatek za odhad: 4 500 K¢

— Poplatek za Cerpani na navrh na vklad: 1 500 K¢

Z tabulky je patrné, ze pfi vzajemném porovnani jednotlivych bank pro uvér 80 %
z pozadované castky je pro klienta — jednotlivce nejvyhodnéjsi si vzit hypotecni Gvér
od Komerc¢ni banky, a to jak z pohledu trokové sazby, ktera je 2,49 %, tak 1 z hlediska
RPSN, které je 2,57 %. Jako druhou volbou je pro tohoto klienta nejvyhodné&jsi
MONETA Money Bank s urokovou sazbou 2,64 %, s celkovymi nejniz§imi naklady
na zpracovani ve vysi 1 500 K¢, RPSN je 2,71 %. Nejméné vyhodna je Hypotec¢ni banka
s urokem ve vysi 2,99 %, celkovymi néklady 1 900 K& a RPSN ve vysi 3,07 %.

Tab. 16: Porovnani jednotlivych bank pro modelovy piiklad 3.2

Hypotecni Komer¢ni MONETA Money
banka, a.s. banka, a. s. Bank, a. s.

LTV 90 % 90 % 90 %

Urokovi sazba 3,49 % p.a. 2,79 % p.a. 3,24 % p.a.

Fixace 10 let 10 let 10 let

Splatnost 15 let 15 let 15 let

Mésicni splatka 31 183 K¢ 29 705 K¢ 30 651 K¢

Néklady na zpracovani 1 900 K¢ 6 000 K¢ 1 500 K¢

RPSN 3,59 % 2,88 % 3,33 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

Pti poskytnuti avéru 90 % z pozadované castky s dobou splatnosti 15 let a délkou fixace
na 10 let je pro klienta —jednotlivec jednozna¢né nejvyhodnéjsi tvér od Komeréni banky

s urokovou sazbou 2,79 %, celkovymi naklady na zpracovani 6 000 K& a RPSN 2,88 %.
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Jako druhd je pro klienta opét nejvyhodnéjsi MONETA Money Bank s urokovou sazbou
3,24 % a celkovymi naklady 1 500 K&, RPSN je 3,33 %. Nevyhodnym je uvér
od Hypotecni banky s urokem 3,49 %, celkovymi naklady 1 900 K¢ a RPSN 3,59 %.

Vzijemnym porovnanim modelového piikladu 3.1 a modelového piikladu 3.2 je pro
zadatele — jednotlivce, ktery si chce postavit rodinny dim v Letkové na kli¢, vyhodné&jsi
si vzit hypote&ni ivér od Komeré&ni banky, a. s. ve vy3i 80 % z pozadované &astky. Zadatel
st polepsi jak z pohledu trokové sazby o 0,3 %, ale hlavné z hlediska RPSN o 0,31 %
a na splatkach uSetii 3 852 K¢ mésicné, coz je az 46 224 K¢ rocné oproti nabizenym 90 %

z pozadované Castky.
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Z.aveér

Na trhu hypotec¢nich uveéri doslo v roce 2020 v disledku koronavirové krize ke znaénym
zméndm, a to predevs§im u objemu poskytnutych hypotecnich ivért, kde i pies soucasnou
ekonomickou krizi ceny nemovitosti nepolevuji, a i tak nadile rostou. Zadatelé
o hypotec¢ni vér necekaji, a 1 ptes krizi si piijcuji stale vice penéz.

Prace na téma Financovani vlastniho bydleni formou hypotecnich uvért je rozdélena
na ¢ast teoretickou a Cast praktickou. Teoretickd Cast zacind predstavenim uveérovych
produkti bank a nasleduje vymezeni pojmi z oblasti hypote¢nich uvéri. Do teorie
hypotecnich uvért jsou zatazeny napiiklad druhy hypotecnich uvért a jejich rozdéleni
z hlediska ucelu, typu splaceni a typu uroceni. Teoreticka ¢ast pokracuje vymezenim
podminek a postupu pro ziskdni hypote¢niho uvér a posledni kapitola je vénovana

aktudlni situaci na trhu hypotecnich uveért.

V praktické casti byly predstaveny konkrétni banky hypoteéniho bankovnictvi,
a to Hypotecni banka, a.s., MONETA Money Bank, a. s. a Komer¢ni banka, a.s., a jejich
nabizené produkty. Na zdklad¢ osobni navstévy jednotlivych bank byla ziskana data pro
vytvoreni tfech modelovych situaci konkrétnich Zadatell, ktefi Zadaji o hypotecni uvér.
U vSech modelovych situaci byla sjednana fixace uvéru po dobu 10 let, doba splatnosti
vSak na 15 let, proto po skonceni fixace Urokové sazby neni jasné, jaké budou trokové
sazby, a proto bude brana v potaz stejnd Urokova sazba po celou dobu splatnosti
hypote¢niho tvéru. Modelové situace byly sestaveny vzdy ve dvou variantach tak, aby
bylo zifejmé, co je pro konkrétniho Zadatele nejvyhodnéjsi, nasledné byly obé varianty
mezi sebou vzijemné porovnany a klientovi byla doporucena nejvyhodnéjsi nabidka

hypotec¢niho Gvéru.

Na zékladé porovnani jednotlivych variant modelovych ptiklad bylo zjisténo, ze pro
kazdého zadatele vysla jako nejvyhodnéjsi poskytovatel hypote¢niho tvéru Komeréni
banka, a.s. oproti Hypote¢ni bance, a.s. a MONETE Money Bank, a.s. I pies to,
ze ma vyssi naklady na zpracovani vcetné poplatku za odhad a poplatku za Cerpani
na navrh na vklad, nabizi vyhodné&j$i ro¢ni trokovou sazbu a RPSN. VSem zadatelim
1ze na zaklad¢ vyhodnocenych vysledki doporucit si vzit hypote¢ni tvér od Komeréni

banky, a.s.
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Abstrakt

Chudackova, T. (2021). Financovani bydleni formou hypotecnich uveru (Bakalatska

prace), Zapadoceska univerzita v Plzni, Fakulta ekonomicka, Cesko.

Klicova slova: tivérové produkty, hypotecni uvér, vyse uvéru, irokova sazba, pojisténi,

aktualni situace na trhu

Bakalaiska prace je zaméfena na financovani bydleni formou hypote¢nich tvéra, které
jsou nabizeny vybranymi bankovnimi institucemi na Ceském Uveérovém trhu. Cilem
bakaldiské prace je doporucit vhodny hypoteéni produkt konkrétnimu klientovi
na zaklad¢ propoctu ziskanych dat. Prace je rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast.
V teoretické casti jsou definovany uvérové produkty bank, hypotecni uver, podminky
apostup pifi ziskdvani hypotec¢niho Gvéru a je popsdna aktudlni situace na trhu
hypotecnich Gvért. Praktickd ¢ast je zaméfena na pfedstaveni vybranych bankovnich
instituci nabizejicich hypoteni produkty na ceském uvérovém trhu. V nasledujicich
kapitolach jsou sestaveny modelové ptiklady, které jsou nasledné¢ vyhodnoceny

a konkrétnim klientlim je doporucen nejvhodné;jsi produkt.



Abstract

Chudackova, T. (2021). Financing of housing in the form of mortgage products (Bachelor
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current situation on the market

The bachelor thesis is focused on financing of housing in the form of mortgage loans
which are offered by selected banking institutions on the Czech credit market. The aim
of the bachelor thesis is to recommend a suitable mortgage product to a specific client
based on the calculation of the obtained data. The work is divided into theoretical and
practical part. In the theoretical part are defined loan products of banks, mortgage loan,
conditions and procedure for obtaining a mortgage loan and is described the current
situation on the mortgage loans market. The practical part is focused on the introduction
of selected banking institutions offering mortgage products on the Czech credit market.
In the following chapters, model examples are compiled, which are then evaluated and

the most suitable product is recommended to specific clients.



