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Uvod

Hypotecni uvér je jeden ze zdkladnich finanénich tverovych produkti, které si klient
muze v bance sjednat. Tento oblibeny produkt spousté lidem umoznuje financovani
vysnéné koupé nemovitosti, ktera predstavuje vyznamnou zivotni investici. Hypote¢ni
uvér je jeden znejstarSich uvéri a obvykle byl poskytovan na koupi nemovitosti,
rekonstrukci, modernizaci, vystavbu a na podobné tcely. V posledni dobé& se vSak Casto
poskytuje i tzv. americkd hypotéka, kterd je neucelova, ale také zajisténa nemovitosti.
Vlastni bydleni pro mnoho lidi predstavuje pocit jistoty. Pocit nejistoty naopak mtize
vyvolat splaceni avéru ¢ ménici se trokova sazba. V Ceské republice jsou hypoteéni
uveéry oblibenym bankovnimi produkty a jsou podporovany statem napiiklad v podobé¢
odpoctu urokt zuvéru v danovém pfizndni. V poslednich letech se hypotecni trh

dynamicky vyviji, méni se objem poskytnutych hypoték 1 jejich irokova sazba.

Na ceském trhu se vyskytuje mnoho instituci, které poskytuji hypote¢ni uvéry a pro
nekteré klienty muze byt slozité vyznat se v jejich vyhodnosti a kterd varianta je pro koho

vyhodna. Proto je dileZité znat alespon zakladni pojmy souvisejici s tvery.

Prace bude rozdélena do dvou casti, teoretické a praktické. V teoretické Casti bude
nastinéna historie hypotecniho trhu, vyhody nevyhody hypotecniho wvéru, druhy
hypote€nich tvéri a zdkladni pojmy spojené s hypote€nim trhem, jako napiiklad zastavni
list, doba fixace, splatnost hypotéky, trokovéa sazba, RPSN. Déle zde bude piedstaven
postup sjednavani hypoték, zptisob splaceni, tzv. refinancovani a pojisténi souvisejici

s hypote¢nim Gvérem.

V praktické Casti, ktera je rozdélena na dvé Casti, bude popsan aktualni hypotecni trh,
primérné sazby a primérnd vySe splatky hypoték. V druhé ¢asti budou ptedstaveny
banky puisobici na deském trhu, kterymi jsou Ceska spofitelna, CSOB, MONETA Money
Bank a Raiffeisenbank. Budou zde sestaveny umoiovaci plany, které zahrnuji vysi
splatek, urok i umor. Dale budou uvedeny poplatky, které s hypote¢nimi véry souvisi

a mohou zménit vyhodnost hypoték, a zejména podminky tvért.
Pfinos této bakalatské prace spociva v tom, ze poskytuje uceleny piehled o hypote¢nim
trhu v Ceské republice a srovnava nabidky hypotecnich Gvér u vybranych bank

a doporuci nejvyhodnéjsi hypotecni uvér pro fiktivniho zadatele.



Cil a metodika prace

Cil prace
Hlavnim cilem bakalarské prace bude na zdklad¢é teoretickych znalosti analyzovat
nabidku hypotecnich uvérti na ceském trhu a srovnat jejich nabidky na modelovém
pirikladu a vybrat tu nejvyhodnéjsi. Dil¢im cilem bude piedstavit banky a jejich hypotecni
produkty.

Metodika prace

Tato prace se komplexné zaméfi na hypotecni trh a hypotecni Gvéry s cilem vybrat
nejvhodnéjs$i hypotecni Gvér pro klienta. Prace bude sepsana na zikladé teoretickych
pramentd. Mezi pouzité prameny bude patfit odborna literatura, elektronické zdroje
a zékony. V teoretickd ¢asti budou uvedeny zakladni informace o hypotecnim trhu
a hypotékach. Praktickd ¢ast se bude opirat o aktualnich data dostupné z internetovych
stranek uvedenych bank a bude zde pfedstaven konkrétni model, ktery porovna vyhodnost
jednotlivych hypotecnich uvérti u vybranych znamych ceskych bank. Dale zde budou
uvedeny zékladni informace o priimérné trokové sazb¢, bankach a budou vypocteny
konkrétni umotovaci plany, ve kterych budou spocteny splatky, urok i iumor. Poté uvéry

budou zhodnoceny a vybran ten nejvyhodnéjsi hypotecni uvér pro fiktivniho Zadatele.



1 Hypotecni uvér

Zakon o dluhopisech ¢islo 190/2004 Sbirky uvadi, Ze hypotecni uvér je uvér, ktery je
alespon Casteéné zajistén zastavnim pravem k nemovité véci, a to ode dne vzniku

pravnich uc¢inka zastavniho prava (zékon ¢. 190/2004 Sb., 2023).

Hypotecni uvér je vétsinou spojovan s financovanim bytovych potieb ptijemce uvéru, ale
muze byt vyuzivan i podnikatelskou sférou. Doba splatnosti se primérné pohybuje mezi
10 az 20 lety, ale mize to byt mén¢ i vice let. Hypote¢ni uvér je poskytovan na
nemovitosti 1 vystavbu nemovitosti a uvérova castka Casto odpovida 70 % ceny

nemovitosti (Senkyiova a kol., 2010).

Nejcastéji pouzivana klasifikace trhu a dilezitd i pro hypotecni trh je klasifikace na
penézni a kapitalovy trh, kdy kritériem je doba splatnosti obchodovanych finan¢nich
dokumentli. Penézni trh predstavuje trh s kratkodobymi Gvéry a finan¢nimi nastroji,
jejichz doba splatnosti je kratSi nez 1 rok. Zatimco kapitalovy trh, do které¢ho se tfadi
hypotecni trh, je definovan jako trh s dlouhodobymi uvéry a finan¢nimi nastroji, jejichz
doba splatnosti je del§i nez 1 rok. V nékterych pifipadech je trh ¢lenén dle lhiity splatnosti
na trh sttednédoby a dlouhodoby. Za sttednédobé véry povazujeme uvéery se splatnosti
od 1 roku do 4-7 let a dlouhodoby uvér s lhiitou del§i nez 4-7 let nebo finan¢ni

dokumenty, které nemaji lhiitu splatnosti stanovenou (Poloucek a kol., 2009).

Jednim z moznych ¢lenéni kapitdlového trhu je na trh s dlouhodobymi tUvéry a trh
s dlouhodobymi cennymi papiry. Dle nastroji je mozné €lenit trh na akciovy a dluhovy.
Na akciovém se obchoduje s akciemi a na dluhovém trhu se obchoduje s dluhovymi
instrumenty. Za dlouhodobé cenné papiry se povazuji investi¢ni cenné papiry, cenné
papiry, kolektivni investovani, kratkodobé financni nastroje a také financni derivaty
neboli swapy, opce, futures a forwardy. Jednim z cennych papird je hypote¢ni zastavni

list, ktery bude vice pfestaven v kapitole 1. 4 (Lochmannova, 2018).

Dlouhodobé tuvéry jsou poskytovany zpravidla obchodnimi bankami nebo jinymi
finan¢nimi institucemi. Vzhledem k jejich dlouhodobé povaze a vétSimu objemu
zapujcenych prostredkill jsou uvery obvykle zajistény realnym majetkem dluznika. Praveé
hypotecni uvér predstavuje dlouhodoby uvér, u kterého se ru¢i nemovitosti

(Lochmannova, 2018).



Hypotecni tveéry mohou nabizet univerzalni banky, které nabizi Skalu bankovnich
produktii a sluzeb véetné obchodovani s cennymi papiry. Tyto banky bézné ptijimaji
vklady, poskytuji Gvéry, zprostfedkovavaji platebni styk, umoziiuji emisni obchod,
obchod s cennymi papiry a mnoho dalSiho. Velké univerzalni banky Casto maji Sirokou
pobockovou sit’ a zakladaji dcefiné spolecnosti, které se specializuji na specialni
produkty. Pfikladem téchto produkt mtze byt hypotecni uvér, stavebni spofeni ¢i jiné

produkty (Senkytova a kol., 2010).

Dalsi z moznosti, kde 1ze ziskat hypotecni tivér je u specializované banky tzv. hypote¢ni
banky. Specializované banky mohou poskytnout uzivatelim kvalitnéjsi a také levné&jsi
sluzby, jelikoz diky specializaci na uZz8i sortiment jsou schopny dosdhnout uspory
naklad. Nevyhodou pro specializované banky je vSak vyssi riziko upadku a niz$i
konkurenceschopnost. Za hypotecni banky Ize povazovat ty banky, které maji licenci na
poskytovani hypotednich uvéri a emisi hypoteénich zastavnich listd (Senkyfova

a kol., 2010).

Hypote¢ni Gvéry jsou nejméné rizikové produkty bank kvili zminénému zastavnimu
pravu k nemovitostem ptedevsim proto, Ze kdyz dluznik neni schopen dluh splécet, banka
muze uspokojit své naroky vytézkem z prodeje zastavené nemovitosti. Hypotecni zastava
ma prednost pied jinymi zastavnimi pravy. Bezpecnost hypotecniho ivéru je zavisla i na
legislativé. Pravé z hlediska bezpecnosti je ve vetsiné zemi povazovéana za bezpecnou
vysi kryti hypote¢nich tivérd hranice mezi 60-80 % obvyklé ceny nemovitosti, avSak
ocenéni mize byt velkym problémem, zejména v odhadovaném vyvoji ceny nemovitosti

(Poloucek, 2009).

1.1 Historie hypotecniho trhu

V ceskych zemich se banky objevovaly az na pocatku 19. stoleti, kdy v roce 1825 byla
zalozena Ceska spotitelna v Praze. V roce 1865 vznikla Hypote¢ni banka kralovstvi
Seského a o tii roky pozd&ji zahajila svou &innost Zivnostenska banka pro Cechy
a Moravu. Od 50. let 19. stoleti zacaly spofitelni a aveérova druzstva poskytovat malé
uvéry. V roce 1883 mohli lidé zacit vyuzivat sluzeb Postovniho spofitelniho tstavu.
Ustiedni bankou celé Gvérové soustavy &eskych zemich se stala v roce 1890 Zemska
banka Krélovstvi ¢eského. Prvniho dubna 1926 zahgjila svoji ¢innost Narodni banka
Ceskoslovenska. Funkce této banky byly specifikovany v zdkon¢ a méla vyhradni pravo

vydavat bankovky a udrzovat sménny kurs k zahrani¢énim méndm (Kantnerova, 2016).
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Po vélce v roce 1945 byly velké akciové banky prevedeny na narodni podniky a roku
1948 doslo k centralizaci bank poskytujicich sluzby provozniho Gvérovani. Unoru 1948
zistala na izemi Ceska jedna banka a druha na izemi Slovenska. V roce 1950 ze zakona
vznikla Statni banka Ceskoslovenska po vzoru Sovétského svazu a pievzala funkce
centralni banky, banky provozniho tivérovani, a i veskeré zuctovaci a platebni styky. Poté
vznikly Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., a Ceska statni spofitelna a Slovenska statni

spofitelna (Kantnerova, 2016).

Spolu s 90. léty 20. stoleti ptfiSel rozvoj komercnich bankovnich soustav a s tim také
problémy s navratnosti poskytnutych wavéri. Rok 1993 pfinesl zmény a posuny.
Rozpadem Ceskoslovenska vznikla Ceska narodni banka a také nova Geska ména.
Zavedly se stavebni spofitelny, zvysil se minimalni kapital bank, korporativni pojiSténi
vkladii, zavedeni hypote¢niho bankovnictvi, které mélo podporovat stavbu nemovitosti,

a zavedeni instituce spofitelnich a ivérovych druzstev (Kantnerova, 2016).

V roce 1990 zakon o dluhopisech vymezil hypotecni zastavni list i hypotecni uvér,
k praktickému rozvoji v§ak nedoslo. Problém byl v nedostatecné upraveném zastavnim
pravu a zpusobu jeho realizace, neexistenci statni podpory, coz znamenalo tehdy jejich
praktickou nedostupnost kviili vysokym trznim urokovym sazbam, a i vysoké urokové
sazb¢ z hypotecnich uvérd. Nerozvinuty kapitalovy trh také ztézoval emisi hypotecnich
zastavnich listli. Rozvoj nastal tedy az v roce 1995, ¢emuz pomohla novela péti zdkond,

ktera vytvofila legislativni podminky hypote¢niho bankovnictvi (Dvoték, 2005).

V roce 2001 zaznamenaly banky vyznamny nartst poskytnutych hypotecnich tuvéra
zejména proto, ze 80 % cCeskych domdacnosti chtélo zménit kvalitu svého Zivota,
predevsim bydleni, a také k tomu vyznamné ptispé€l pokles urokovych sazeb a rostouci
nabidka produkti hypote&niho bankovnictvi v Ceské republice. Pfiblizné 65 % tvéri na
bydleni ptfedstavuje hypotecni uvér, ktery je zcela zajistény nemovitosti. Koncem roku
2007 dluznici nespléceli pouze 1,2 % tvért, 1 to potvrzuje, Zze hypotecni uvér klienti

N 24

(Poloucek, 2009).

Zadluzenim hypotékami patii nase republika k zemim s nejniz§im zadluzenim a doba
splatnosti hypote¢nich tivéra se pohybuje od 5 az do 30 let. Markantné se také zvysil podil
hypotec¢nich uveéri, které jsou kryty emisemi hypotecnich zastavnich list. Tento skok se

pohybuje od roku 2000 kolem 30-40 %. Banky maji ptebytky likvidity a zdrojii obecné
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atim nevnimaji tlak na ziskdvani zdroji emisemi hypotecnich zastavnich listd.
Legislativa Ceské republiky ani nevyzaduje emisi hypote¢nich zastavnich listd jako

jediny zdroj financovani hypote¢nich uvért (Poloucek, 2009).

1.2 Vyhody a nevyhody hypote¢niho uvéru

Pfed rozhodnutim vzit si hypotecni Gvér je dulezité si uvédomit si, Ze hypotecni avér je
dlouhodoby zavazek, kterym se dluznik zavazuje platit splatky Casto téméf cely Zivot.
Proto je potieba dikladné promyslet a zvazit schopnost splacet. Vlastnik nemovitost,
muze délat libovolné upravy, postupné si bydleni vylepSovat a neni nijak omezen zakazy
pronajimatele. Dal$i nespornou vyhodou je, ze nemovitosti obvykle neztraceji na hodnoté
a da se tim 1 vydélat, oproti nékterym movitym vécem, jako napiiklad koupi auta

(Papousek, 2017).

Vhodné hypotéka je pro obCany, ktefi nemaji v planu se st€hovat, ale naopak chtéji zlistat
zit na jednom misté. Casta stdhovani by vyzadovala vétsi starosti a vydaje oproti
pronajmu, ktery je v tomto ohledu vice flexibilni. KaZzdorocné majitel nemovitosti musi

zaplatit dan z nemovitych véci, a to se splatnosti do 31. kvétna (Papousek, 2017).

Stejné jako u vSech pujcek plati, Ze se musi splatit ptij¢enou ¢astku navysenou o uroky.
Uroky nejsou tak vysoké jako napiiklad u kreditni karty, ale s¢itaji se po dlouhou dobu.
Krom¢ zadluZeni je tfeba vzit v ivahu také zajisténi, které predstavuje moznou ztratu
domova, pokud byste nebyli schopni splacet. Koupé bytu domu ¢i jiné nemovitosti
vyzaduje pocatecni uspory. Velikost hotovostniho vkladu na nakup nemovitosti urcuje
vysi hypotéky, kterou ndm banka poskytne. Vyse vkladu ovliviiuje vysi uveéru, ktery je
od pronajmu pfii vlastnéni nemovitosti musi majitel pocitat se vSemi naklady na celkovou
udrzbu. Coz ptedstavuje mit dostateCny rozpocet zejména na neocekavané situace, jako
naptiklad vymeéna rozbitého plynového kotle, problém se stiechou, ale 1 ocekavané

situace (Heming, 2023).

1.3 Druhy hypotecnich uvéri

Papousek (2017) uvadi rozdéleni uvérii do nekolika kategorii. Prvni z nich zavisi na
zastavé nemovitosti. Bez zastaveni nemovitosti si zajemce bere pijc¢ku. Pfi zastaveni
nemovitosti, ale pouziti penéz na jiny ucel, nez je nakup ¢i rekonstrukce, se jedna
o americkou hypotéku, kterd je podrobnéji popséana v ¢lenéni dle ucelu (kapitola 1.3.1).
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A posledni uvedené ¢lenéni zavisi na vysi zalohy. Pokud zalohu zadatel neslozi, bere si
100% hypotéku a pokud zalohu slozi, tyka se ho béznd hypotéka ¢i pro odvéazlivce float
hypotéka, ktera je vysvétlena v kapitole 1. 3. 3.

Hypotec¢ni avéry se vSsak mohou délit dle nékolika faktort, jako naptiklad ucelnosti, typu

splaceni, typu uroceni a dalSich.

1.3.1 Clenéni hypoteéniho tvéru dle ucelu

Pti déleni dle ucelu se rozlisuji hypotéky tcelové a neucelové. Jak jiz napovida nazev,
hypotéka ticelova je poskytnuta za ur¢itym ti¢elem, kterym je nejcastéji koupé ¢i vystavba
nemovitosti. Velkou vyhodou je mens$i urokova sazba a moznost splacet delsi dobu.
V ptipadé koupi nemovitosti staci vyuziti penéz dolozit kupni smlouvou. Ve smlouvé se
vSak klient musi zavazat, ze penize vyuzije na konkrétni ucel, a tak nemize zménit své

rozhodnuti (Hypote¢ni banka, 2023a).

Zatimco hypotéku netucelovou neboli americkou hypotéku muizete pouzit na jakykoliv
ucel. Zpravidla u americké hypotéky je vyssi urok oproti hypotecnimu Gvéru, ale mensi
nez u béznych spotiebitelskych avérti. Vyhodou je bezesporu mozné predcasné splaceni,

a to bez sankce (Skorkovska, 2023).

Stejn¢ jako u hypote¢niho uvéru musi dluznik rucit nemovitosti a banky obvykle
poskytuji tvér do vySe 70 % hodnoty zastavené nemovitosti, horni hranice je zpravidla
5000 000 K¢. Na hypotecnim trh se také vyskytuje americkd hypotéka bez dokladani
pfijmu, u které byva poskytnut tivér ale pouze do 50 % hodnoty zastavené nemovitosti.
U americké hypotéky banka pozaduje dostatecnou bonitu nez uvér schvali, proto je
s timto procesem spojené pomeérné narocné papirovani. Oproti klasickému hypote¢nimu
uvéru si klient nemtze odecist uroky zdani ani kdyZz financuje pifimo do bydleni
(Skorkovska, 2023).

Pomyslny mezistupen tvoii hypotéka australskd. Tahle hypotéka kombinuje ucelovy
1 neucelovy hypotecni vér a u takové hypotéky plati, Ze ¢im vice si klient paj¢i, tim nizsi
dostane urokovou sazbu. Casto také nemusi platit poplatky za sjednani nebo vedeni

australské hypotéky (Sarikova, 2020).
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1.3.2  Clenéni hypote¢niho ivéru dle typu splaceni

Anuitni splaceni predstavuje nejcastejsi typ splaceni hypotecnich uvérd, které predstavuje
splaceni stale stejné anuitni splatky, ve které se ale méni pomér jistiny a uroku. Nejprve
je vice splacen urok, ten se ale snizuje a jistina pozdéji tedy tvoii vys§i ¢ast splatky

(Banky.cz, 2023b).

Hypotéka s progresivnim splacenim je zptisob, pii kterém na zacatku dluznik hradi nizsi
splatku nez na konci. Splatka se postupné kazdy rok navysuje a klient musi hradit stale

vice ze svého piijmu (Banky.cz, 2023c).

Opakem je degresivni splaceni, u kterého dochazi k splaceni nejvyssi ¢astky na zacatku
uvéru a na konci smlouvy umoziuje snizit splatky nejvice. Takovy typ splaceni urcité
oceni ti, ktefi potfebuji vysSi splatky v prvnim mésicich z jakéhokoliv divodu, ale

dalezité je myslet na obtiznost splaceni v zac¢atku (Hyponamiru, 2023a).

1.3.3 Clenéni hypotecniho trhu dle typu tiroeni

Dle tiro¢eni se rozliSuji tfi typy hypoték - hypotéka s odloZenou splatkou jistiny, hypotéka

s fixaci urokové sazby a hypotecni uvér s plovouci sazbou.

Hypotéka s odlozenou splatkou jistiny je nazyvana také jako ,.kombinovana hypotéka*
a hlavnim znakem je kombinace hypotecniho uvéru a dal§iho produktu, kterym muze byt
napiiklad penzijni pfipojisténi, stavebni spofeni a jiné produkty, které slouzi k vytvareni
rezervy. Dluznik v tomto ptipadé€ plati pouze troky, nespléci jistinu a spolu s tim spofi

do druhého zvoleného produktu (Sarikova, 2020).

Hypotéka s fixaci urokové sazby poskytuje fixni troky, které se neméni po predem
sjednanou dobu, coz miize i nemusi byt kladnou strankou. Délku fixace si voli klient,
av$ak fixace ovliviiuje i vysi splatek a tim i koncovou cenu uvéru. V Ceské republice

dluznici nejcastéji voli fixaci na dobu péti let (Hypotecni banka, 2023b).

,Float* neboli plovouci ¢i variabilni hypotéka mé trokovou sazbu proménlivou, coz
v praxi znamena, ze kopiruje aktualni situaci na trhu a je urena na zakladé PRIBORU.
PRIBOR (Prague InterBank Offered Rate) uréuje Ceska narodni banka podle aktudlni
situace na svétovych trzich. Tato plovouci hypotéka je vhodna, pokud ekonomika
stagnuje, ale ne pokud stoupa. Tato volba je v§ak riskantni. Urokovou sazbu vypoéteme

sou¢tem PRIBORU a marze, kterou si nastavi banka (Papousek, 2017).
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1.4 Hypotecni zastavni list

Hypotecni zastavni list je dluhopis, ktery je vydany bankou s cilem ziskat finan¢ni
prostiedky na poskytovani hypotecnich tvéra. Jmenovita hodnota a hodnota pomérného
vynosu hypotecnich zastavnich listi by méla plné pokryt pohledavky z hypotecniho
uvéru (Poloucek, 2009).

Tyto zvlastni druhy dluhopisti obsahuji vyslovné potvrzeni emitenta v textu listiny, Ze
zavazky obsazené v dluhopisu jsou kryté hypotékami. Hypotecni zastavni list ma tedy
dvoji zajiSténi. Za proplaceni ru¢i emitent svym jménim, ale jsou také jsou jiStény
zastavenou nemovitosti dluznika. Pro investory je to tedy vysoce bezpecna cesta
k investovani. Uroky jsou o dost niz§i neZ u ostatnich dluhopisi, ale kompenzuje to
osvobozeni od dani z ptijmi (Senkytova a kol., 2010).

[ 24

konzervativni investory, ktefi nemaji velké zkuSenosti s investovanim a necht&ji
podstupovat velké riziko. Jistota spociva v kryti pohleddvkami z hypotecnich tvért, které
jsou jeste zajistény prostiednictvim zastavniho prava realné existujici nemovitosti. Dvoji
zajisténi predstavuje v podstaté stejnou jistotu jako u vkladni knizky ¢i statnich dluhopisti

(Kantnerova, 2016).

Urok je obvykle stanoven jako fixni, proto majitel zastavniho listu dopiedu vi, kolik bude
¢init vynos po celou dobu jeho trvani. Velkou vyhodou je, Ze tento trok je Cisty, jelikoz
nepodléha dani z ptijmu jako naptiklad u terminovanych vkladi nebo vkladnich knizek

(Kantnerova, 2016).

Hypotecni zéstavni list je upraven zdkonem ¢. 190/2004 Sb., a lze ho zakoupit na
vybranych pobockach emitujicich bank nebo na vetejnych kapitalovych trzich, kdy je
potfeba mit s sebou obcansky prukaz a ptipadné vypis z majetkového uctu Strediska
cennych papirti. Nakupni ceny jsou stanoveny podle vyhlaSované urokoveé sazby a situace
na kapitdlovém trhu a Ize jej koupit za hotové penize i pfevodem z ctu. JelikoZ hypotecni
zastavniho list je obchodovatelny cenny papir, 1ze ho prodat i pfed lhlitou splatnosti
a ziskat hotovost kdykoliv. K tomuto ucéelu slouzi Burza cennych papirti Praha a nebo
RM-SYSTEM, ¢&eska burza cennych papirti. Informace o mozném odkupu poskytuji
naptiklad pobocky bank nebo obchodnik s cennymi papiry (Kantnerova, 2016).
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1.5 Doba fixace a splatnosti

Obdobi fixace vyjadiuje dobu, po kterou plati dohodnutd vyse Groku. Primérna délka
fixace se pohybuje mezi 3 az 5 lety. Napiiklad 5% urok s fixaci na 5 let vyjadiuje, ze
prvnich pét let budete splacet sviij uver s touto sazbou a po péti letech, kdy nastane konec
fixa¢ni doby, Vam banka nabidne novou urokovou sazbu na dalSich pét let. Pokud Vam
fixace skonci, mizete uvér refinancovat a zatidit si tim lepsi sazbu ¢i dokonce hypotéku
celou splatit bez sankci. Fixa¢ni doba tvéru je spjata s poplatkem za pfedcasné splaceni.
Diivodt, pro¢ splatit uvér predCasné, miize byt nékolik, a to zejména v piipadé

necekanych udélosti, které mohou zkomplikovat splaceni uvéru (Papousek, 2017).

Na konci fixace banka nabidne novou urokovou sazbu, ale z hlediska splaceni uvéru to
znamend, ze se méni vySe splatky, vySe zaplacené¢ho uroku a tim 1 ptipadné danové
odpocty. Rust urokové sazby po skonceni fixace je zavisly zejména na dob¢ splaceni
uvéru a na dobé fixace. Pravé po obdobi fixace mliZze banka trokovou sazbu navysit
a docitil vétsiho zisku, dluznik vSak nabidku pfijmout nemusi a miize zvolit jednu ze tii
cest. Bud’ hypotéku celou splatit, na co vétSina klientd nema dostatek financi nebo
nabidku pfijmout a pokraCovat ve splaceni s novou urokovou sazbu nebo posledni

moznosti je vzit si ivér u jiné banky a splatit ten pivodni (Syrovy, 2011).

Z hlediska vybéru fixace je vhodné hodnotit vynos, likviditu a riziko, které predstavuji
tzv. ,,magicky trojihelnik®. Vynos v tomto ptipad€¢ ukazuje, o kolik zaplatime méné¢.
Likvidita pfedstavuje pruznost nakladat s hypotékou a co vse si dovolit. Riziko tvoii mira
nejistoty na planovani. Idealni hypotéka by samoziejmée byla levna, variabilni a s nizkymi
naklady. VSech tii parametri se vSak tézko docili a néco musi jit stranou. Z hlediska
likvidity je vhodné volit kratkou dobu fixace, stejné¢ tak jako z hlediska vynosi.

Z hlediska rizika je v§ak vyhodnéjsi volit dlouhou fixaci (Syrovy, 2011).

1.6 Urok, urokova sazba

Urok obecné lze charakterizovat jako cenu penéz neboli cenu za zapljéeni penéz
z pohledu dluznika a odménu za zaptijceni z pohledu vétitele. VySe uroku je udavéana
v penéznich jednotkach a je zavisla predev§im na urokové sazbé, ktera piedstavuje trok
ale vyjadieny v procentech z hodnoty kapitalu. Urokové sazba se vztahuje k uréité délce
¢asového obdobi, zejména ro¢ni Grokova sazba (p. a.), pololetni urokova sazba (p. s.),

Ctvrtletni urokovéa sazba (p. q.), mési¢ni Grokova sazba (p. m.) a denni Urokova
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sazba (p. d.). Jednotlivé urokové sazby lze prevadét k riiznym Easovym obdobim (Soba

& Sirticek, 2017).

Urokova sazba se vzdy miize lisit v zavislosti na nékolika faktorech, kterymi mize byt
ucel uvéru, doba fixace, vyse zajisSténi uvéru ¢i bonita dluznika. Hypote¢ni uvéry patii
mezi uvery, které maji nizké tirokové sazby. Hypotecni uroky jsou pro banky nejméné
rizikové, proto je poskytuji levnéji. Mezi drazsi uvér se zarazuje americka hypotéka a za
nejdrazsi se povazuji netcelové uveéry. Délka fixace predstavuje pro dluzniky jistotu, po
vyssi fixaci draz$i. Stejné tak 1 vySe zajiSténi predstavuje pro banku jistotu, napiiklad
pokud si klient ptij¢uje na nemovitost v hodnoté 3 miliond pouze 1 milion korun, banka

ma jistotu, ze v piipad¢ nesplaceni bude celd pohledavka zaplacena, oproti ptipadu, kdy

cwwvr

vree

1 zivotni pojisténi, kdy z hlediska banky je dluznik ,,kvalitnéj$i* (Syrovy, 2011).

Pii vybéru avéru neni vSak dileZitd samotna Urokova sazba. Zohlednit musi Zadatel
poplatky, které banka vyzaduje a zdsadné¢ mohou ovlivnit kone¢nou splacenou castku.
Z toho duvodu je v zadkon¢ definovan pojem RPSN. U uvéru na bydleni se vSak pouziva

1 efektivni Grok, ktery ma stejnou myslenku (Syrovy, 2011).

1.7 RPSN

RPSN neboli ro¢ni procentni sazba ndkladli ptedstavuje Ciselny udaj, ktery udava
procentudlni podil z dluzné castky, ktery musi spotiebitel zaplatit za obdobi jednoho roku
v souvislosti se splatkami, spravou a dal§imi vydaji spojenymi s uvérem. Spotiebitel si
diky RPSN mize vybrat lepsi avér a vyhodnotit vyhodnost ¢i nevyhodnost uvéra

v nabidce bank (Kantnerova, 2016).

Banky zpravidla zvetejiiuji pouze tiro¢eni nebo vysi splatek, ale problém nastava ve vysi
poplatcich, kterych je nékolik. Miize se jednat o poplatky za vedeni Gctu, urgentni ¢erpani
a dal8i. Proto vrocni procentudlni sazbé nakladi musi byt vSechny ukony zahrnuté
a vypoCteme ji dle nasledujiciho vzorce, ktery uvadi Kantnerova (2016). RPSN
predstavuje X:

k=1 Ce(1+X) ™% = X Dy (1+ X)™ (1

kde: m - ¢islo posledniho Cerpani
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k — ¢islo Cerpani
Ck — ¢astka Cerpani k

Tk — interval vyjadieny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho Cerpani

a datem kazdého nésledujiciho Cerpani, proto t1=0
m‘- ¢islo posledni splatky nebo platby poplatkti
1 — ¢islo splatky nebo platby poplatki
D1 — vyse splatky nebo platby poplatkt

si — interval vyjadfeny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho Cerpani

a datem kazdé splatky nebo platby poplatki

Kantnerova (2016) také uvadi, ze ¢astky placené¢ obéma stranami v rtiznych okamzicich
nemusi byt nutné stejné a nemusi byt ani placeny ve stejnych okamzicich a Ze pocatecni
datum pfedstavuje datum prvniho &erpani. Casové intervaly, které se pouzivaji ve
vypoctech se vyjadiuji v letech nebo ve zlomcich roku, coz v tomto ptipadé znamena, ze
rok mé 365 dni (366 u prestupného roku), 52 tydnti a 12 stejn¢ dlouhych mésicti. Mésic
tedy ma 30,41666 dni, coz plynu podilu 365 dni a 12 mésicii, a to bez ohledu, jestli je ¢i
neni pfestupny rok. Vysledek vypoctu se uvadi s presnosti na nejméné jedno desetinné
misto a je-li hodnota Cislice na nasledujicim desetinném misté vEtSi nebo rovna péti,

zaokrouhluje se hodnota ¢islice na piislusném desetinném misté o jednu nahoru.

1.8 Uvérové ukazatele dle CNB

Novela zakona ¢. 6/1993, o Ceské narodni bance poskytla pravomoc CNB stanovovat
horni hranice ukazatelit LTV, DTI a DSTI. Novela zdkona probéhla v druhé poloviné
roku 2021, kdy CNB usilovala zejména o pé¢i o finanéni stabilitu a pravni zivaznost
dodrzovani limiti ukazatel slouzi pro zajisténi rovnych podminek na trhu. V cervenci
2023 doslo ke zruseni horni hranice DSTI. Anglicka zkratka ,,debt service to income*
predstavovala vysi mésicni splatky dluhu vici Cistému mési¢nimu ptijmu zadatele. Tedy
Slo o pomér mezi celkovou vysi vSech mésicnich splatek a ¢istym mési¢nim piijmem

7adatele o uvér (CNB, 2023b).

Debt to income neboli DTI ptedstavovalo pomér vyse celkového zadluzeni Zadatele
o uver a vyse jeho Cistého ro¢niho pfijmu. V roce 2023 byla vySe DTI na hodnoté 8,5

a pro zadatele mladsi 36 let na Grovni 9,5 s Gvérem uréenym k financovani pofizeni
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obytné nemovitosti k vlastnimu bydleni. V roce 2024 doslo vsak také k jeho deaktivaci.
Ukazatele DTI a DSTI byly pouze deaktivovany, a tak CNB mize dle situace na trhu
ukazatele opét aktivovat. (CNB, 2023c¢).

1.8.1 LTV

LTV neboli ,,Joan to value* je pomér mezi vysi hypotecniho tivéru a zastavni hodnotou
nemovitosti. Difve existovaly 1 stoprocentni hypotéky, u kterych bylo mozné nemit
naSetfenou ani korunu a stejné ziskat uvér, to vSak dnes jiZ mozné neni. Pokud se klient
dostane na nizsi LTV, miZe ziskat atraktivnéj$i trokovou sazbu a tim i niz$i mésicni
splatky. U americké hypotéky je strop na hodnoté 70 % hodnoty nemovitosti z divodu,

ze americkd hypotéka je nelcelovad a klient banku nemusi informovat o pouziti

poskytnutych financnich prostfedcich (MONETA Money Bank, 2023b).

U klasického hypote¢niho tvéru je maximalni vySe LTV na hranici 80 %, respektive 90 %
pro zadatele mladsi 36 let s tvérem uréenym k financovani pofizeni obytné nemovitosti

k vlastnimu bydleni (CNB, 2023a).

Pokud si klient star$i 36 let chce vzit hypotecni ivéru na nemovitost, jehoz odhadni cena
byla 6 000 000 miliont korun, minimalni LTV je 80 %. VySe naSetfenych hotovych pen¢z
musi byt tedy nejméné 1 200 000 K¢ a hypotecni tvér ve vysi 4 800 000 K¢. U osoby
mladsi 36 let a LTV 90 % by se tyto €astky zménily na 600 000 K¢ v hotovosti
poskytnutych na koupi a 5 400 000 K¢ vysi uvéru (Komercni banka, 2023).

Cenu nemovitosti pfi novém hypote¢nim uvéru stanovuje vzdy bankou poveieny odhadce
nemovitosti. V nekterych pfipadech si klient miize vybrat odhadce ze seznamu
poskytnutém bankou nebo nékteré banky nabizeji odhad na délku, pii kterém odhadce
vychazi z dolozenych fotografii a udajich o nemovitosti a tzv. cenovych map

(Novinky.cz, 2013).

1.9 Refinancovani

Dle Papouska (2017) mezi sjedndnim nové hypotéky a refinancovanim neni az na jednu
malou drobnost Zadny rozdil. OdliSnosti je zména vlastnika, kterd u refinancovani
neprobéhne. Jinak se da fici, ze refinancovani znamend novou hypotéku. Refinancovani
tedy lze oznacit za novy Gver u nové banky. Pokud by se jednalo o novy uvér u stavajici

banky, jednalo by se o refixaci. Dulezitym faktorem je pohlidat si dobu fixace.
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Dtivodem pro refinancovani rozhodné nebude zvySeni poplatkli, ale naopak snizeni
usetiite a nemusi to byt mala ¢astka, mize se jednat i o deseti tisice. Refinancovat
hypotéku miizete chtit i z divodu nedostatku financi, kdy budete potfebovat snizit splatky
a prodlouzit si dobu splaceni. Vyhodou refinancovani mize byt i ziskani dodatecnych
financi, jelikoz existuji hypotéky, které k ivéru poskytuji 1 bezacelovou pijcku, kterd se
muze hodit k rekonstrukci nebo koupi néjaké véci. A v neposledni fad¢ se miize jednat

o Cisté lidské hledisko, kdy nam jina banka ptijde vice pratelska (Papousek, 2017).

Nikdo o klienta pfijit nechce, ani banka o svého dluznika. Banky obcas délaji problémy,
a proto pocet refinancovani v Ceské republice se snizil. Odmitaji odstranit plombu na
zastavu nemovitosti ¢i nechtéji vydat ocenéni nemovitosti, které si klient kolikrat
1 zaplatil. Pro finan¢ni poradce je ale refinancovani pfinosné, pro né refinancovani

znamend novy produkt a tim 1 provizi (Papousek, 2017).

7N v

Papousek (2017) uvadi, Ze je velmi dilezité zacit refinancovani fesit v€as pred koncem
fixacniho obdobi, nejmén¢ alespont 6 mésicl pfed, ale idealné aZz rok dopfedu. Banky
motivuji své zakazniky negativné, ale 1 pozitivn€. Naptiklad nabizeji, ze snizi Grok ¢i
dokonce dorovnaji nabidku konkurence, n€ékdy mohou vstupni poplatky ptevysit nizsi

uroky.

Pti refinancovani hypotéky si nejprve vyzadejte nové podminky od stdvajici banky, poté
srovnejte nabidky na hypotecnim trhu a pozadejte o potvrzeni o zlstatku uvéru, jelikoz
bez toho se neobejdete pii oslovovani jinych bank kvili refinancovani. Jinym bankdm,
které Vas zaujaly, pfedlozte potvrzeni a pozadejte o konkrétni kalkulaci véetné dalSich
poplatkil a povinnosti. Poté zkuste vyjednat lepsi podminky nebo minimélné identické
podminky u své banky, miizete jim piedlozit i navrhy z jinych bank. Pokud Vam nabidne
stejné ¢i lepsi podminky je vhodné i1 ni ztlistat, pokud ne, vyfid'te si u stavajici banky
potiebné dokumenty k refinancovani u jiné banky. Mezi ty patii vy¢isleni zlstatku Gvéru,
souhlas k pfistoupeni nové banky k zastavované nemovitosti, pfislib k vymazani
zastavniho prava k nemovitosti a zruSeni vinkulace a také ohlaste mimotadnou splatku

hypotéky, kterou uhradite zbytek uvéru (Frenkee.cz, 2023a).

Samotny proces vyfizovani ptfechodu hypotéky k nové bance zahrnuje zadost o uver,
dodani pottebnych dokument véetné odhadu nemovitosti, podani zastavni smlouvy na

katastr nemovitosti, potvrzeni vinkulace pojisténi nemovitosti od pojistovny, podepsani
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uvérové smlouvy a pozadani o ¢erpani uvéru na splaceni pivodni hypotéky. Dulezité je
zkontrolovat, zda banka skutecné¢ pozadala o vymazani zastavniho prava z katastru
nemovitosti, coz by m¢la udélat do 30 dnii od chvile, kdy jste ji uvér splatili. V nékterych

piipadech je mozné, ze dostanete plnou moc k vyfizeni. (Frenkee.cz, 2023a).

Potiebné dokumenty se lisi dle bank, které maji své interni pfedpisy, ale mohou pozadovat
naptiklad nésledujici: 2 doklady totoznosti, uvérovou smlouvu se stavajici bankou,
zastavni smlouvu, nabyvaci titul k nemovitosti, kopii katastralni mapy, potvrzeni piijmua
od zaméstnavatele, vypis z katastru nemovitosti, potvrzeni o zlistatku avéru, ¢islo uctu
pro splaceni tvéru, datum predcasného splaceni ptivodniho uvéru, souhlas piivodni banky
s pfistoupenim nové banky k zastav€é nemovitosti, pfislib piivodni banky o vymazani
zastavniho prava z katastru nemovitosti, pfislib ptivodni banky o devinkulaci, fotky

interiéru 1 exteriéru nemovitosti a odhad nemovitosti ptivodni i novy (Frenkee.cz, 2023a).

1.10 Podminky pro ziskani

Drtive nebyly podminky pro ziskani hypotéky tak slozité jako dnes. Naptiklad stacilo mit
dostatecny pfijem a banka poskytla klientovi i 100% hypotéku. Podminky se stdle méni,
k posledni zméné doslo v dubnu 2020, kdy Ceskd narodni banka zmirnila nékteré
pozadavky jako reakci na opatfeni cCeské vlady boji s koronavirovou epidemii.

Nasledujicich sedm podminek je potieba splnit u vSech bank (Banky.cz, 2023a).

Minimdlni v€kova hranice pro ziskani je vék dospélosti, tedy 18 let. Horni hranice
stanovena neni, avSak plati, ze pro ziskani hypotéky maji nejlepsi podminky lidé
v aktivnim véku. Proto obCané pobirajici starobni diichod velkou Sanci na ziskéni
hypotéky nemaji. Kazdy, kdo si chce vzit avér musi pocitat s délkou splaceni, obvykle

musi byt splacen do 67 let nebo vyjimecné do 70 let (Banky.cz, 2023a).

Piijem musite mit dostatecné velky, abyste zvladli hypotéku splacet. Konkrétni ¢islo
stanovené neni, vSe se odviji od vyse hypotéky, dobé splatnosti, irokové sazby a dalSich
kritérii. Dle CNB vyse splatky nesmi prekroéit 50 % &istého mési¢niho piijmu, zaroven
ale neni dilezité feSit pomér celkové vySe dluhu vici piijmu. Do pfijmit uznavanych
bankami se fadi mzda ze zamé&stnani, ptijmy z podnikani, rtizné druhy diichodt (starobni,
invalidni, vdovsky ¢i sirotci), ptijmy ze soucasného i1 budouciho pronajmu, rodicovsky
ptispévek, vyzivné na dité, vysluhovy piispévek, diety, odmeéna péstouna, renta a dalsi

pfijmy. S dohodou o provedeni prace i s dohodou o pracovni ¢innosti uz tomu tak u fady
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bank neni. Zaméstnanci musi piikladat potvrzeni o vysi piijmi a podnikatelé danové

priznani zpravidla za dva roky (Banky.cz, 2023a).

Bonita ptestavuje bankovni hodnoceni o tom, zda dokézete hypotéku splacet bez
problémt. Ovérit si ji miize klient u banky nebo hypote¢niho poradce. Dilezité pro banku
jsou piijmy, zdznamy v registru dluznikd, ale i dalsi aktualni pijcky. Néekomu mutze
uskodit i ztizeny kontokorent ¢i kreditni karta, které zadatel ani nevyuziva. Pro banky to

ptredstavuje riziko, ze by tyto produkty zadatel mohl zacit vyuzivat (Banky.cz, 2023a).

V registru dluznikii samoziejmée Zadatel nesmi mit zadné vEtsi zaznamy za poslednich
3az 5 let, banky to vzdy kontroluji. MenS§i zdznamy nemusi ovlivnit, zda bankovni
instituce Uvér poskytnou, ale podminkou mize byt vyssi trok. Ale exekuce ¢i insolvence

ptredstavuji velkou piekazku, kterd obejit nejde (Banky.cz, 2023a).

V Ceské republice se nesplaceni dluhil vénuji &étyfi registry a dva rejstiiky. Jedna se
o BRKI (Bankovni registr klientskych informaci), NRKI (Nebankovni registr klientskych
informaci) a REPI (Registr platebnich informaci), které jsou provozovany spolecnosti
Czech Credit Bureau, ktera sdruzuje banky, nebankovni spole¢nosti a dalsi platici ¢leny,
ktefi ze zakona bud’ museji nebo chtéji mit pfistup do registri. Dal§im registrem je
SOLUS (SdruZeni na ochranu leasingu a v€ri spotfebitelim), ktery je pod zdjmovym

sdruzenim pravnickych osob se stejnym nazvem (Retteova, 2021).

Systém BRKI shromazd'uje informace o iv€rové historii jednotlivel 1 firem. Umoznuje
bankdm nahlédnout a ziskat informace o vSech Gvérech z minulosti i soucasnosti a tim
zjistit spolehlivost klienta. Kromé udajich o tivérech, tdajich o platebni moralce jsou zde
vedeny 1 osobni udaje mezi. Které patfi jméno, datum narozeni, adresa a identifika¢ni

¢islo (Banky.cz, 2023e).

NRKI neni povinné, informace nemuseji byt nebankovni spole¢nosti vyuzivany. REPI je
registr pro vSechny spolecnosti, které pravidelné piijimaji platby od zakaznikt, at’ uz se
jednd o telekomunikaci, energie, prodej na splatky a dalsi. Stejné jako NRKI neni
povinny. SOLUS je uréeny pouze pro zdznamy o problémech se splacenim (Retteova,

2021).

Mezi dva rejstiiky patii CEE (Centralni evidence exekuci) a ISIR (Insolvenéni rejstiik).
CEE slouzi pro evidenci udaji o konkrétnich exekucnich fizeni, spravovan je
Exekutorskou komorou CR a jsou tu zdznamy o exekucich na plat, exekucich na Gcet

a o exekucich mobilarnich. ISIR vede zdznamy o dluznicich, proti kterym bylo zahéjeno
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insolvencni fizeni po 1. lednu 2008 a vedou ho rejstiikové krajské soudy (Retteova,

2021).

Vsechny rejstiiky i registry jsou vefejné, coz znamend, ze do nich mize nahlédnout
1 vefejnost, ale vypis z nich je dostupny vétSinou za poplatek stanoveny legislativou,
pouze do Insolvenéniho rejstiiku je mozné nahlizet zdarma. Pokud by doslo k chybnému

zapisu, provozovatel je povinen vymazat zaznam do tii mésict (Retteova, 2021)

Dle aktudlnich pokynti CNB bankovni instituce nemohou poskytovat 100 % vyse
pozadované ¢astky, ale maximalné 90 % hodnoty nemovitosti pfi splnéni podminek
klient do 36 let. Zpravidla zadatelé ziskaji o néco méné. Diilezité je, Ze 10-20 % hodnoty
zastavy musi zajemce o hypotéku mit nasetfeno a byt pfipraven slozit. Hypotéku lze
zajistit vice nemovitostmi, odhadni cena se s¢ita a tim se s¢itd i vysSe hypotéky na kterou

muze zadatel dosahnout (MONETA Money Bank, 2023a).

Formalitou pro ¢eské ob&any je pobyt v Ceské republice, ale cizinci musi mit alespoii
prechodny pobyt v CR, pokud jsou ob&any jiného statu, ktery se nachazi v Evropské unii,
a nebo trvaly pobyt zde, pokud jsou z jiné zemé. Vyjimky poskytuji né€které banky pro
slovenské spoluobcany (Banky.cz, 2023a).

1.11 Postup sjednavani hypotéky

Jesté¢ pred sjednanim hypotecniho uvéru je vhodnym zplsobem ovéfeni schopnosti
splacet tzv. splatkovy test. Funguje na principu odkladani penéz. Na zaklad¢ informaci
z webové kalkulacky nékteré z bank poctivé odkladejte kazdy meésic danou castku
naptiklad na spofici ucet a nejlépe tak Cinte alespon jeden rok. Samoziejmeé splaceni musi
probihat pravideln€ k ur¢itému dni v mésici, a ne kazdy mésic jindy. Penize odlozené na
spoficim Uc¢tu nesmite vyuzit na nic dalsiho stejné jako byste je poslali bance. Vysledkem
je zjisteéni, zda testem projdete a miizete dale uvazovat a ptipadné si vzit hypotecni Gvér
a pfijemnym bonusem jsou naspoiené penize, které mizou slouzit jako finan¢ni rezerva

nebo rovnou poslouzi na hypotéku (Janda, 2013).

Pti vybéru nejlepsi hypotéky miize pomoci financni poradce, jindy oznacovéan jako
finan¢ni broker. Tito poradci jsou placeni z provizi od bank, obvykle 1 % z vySe Gvéru.
Pokud poradce posle vice Zadosti, je velmi dileZit¢ thned po vybéru konkrétni banky
zbylé zadosti zruSit, protoze by mohlo dojit k ovlivnéni budoucich zadosti o tvér

z diivodu zapsani do mezibankovniho registru, kde by se Zadost zapsala jako vyplnéna
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zadost ¢i dokonce zamitnutd a nékteré banky rovnou poté klienty zamitaji. Informace

v registru jsou zapsané 3 roky (Papousek, 2017).

Banka ovéti bonitu klienta pravé ve zminovaném bankovnim registru klientskych
informaci, ktery banky sdileji, a také v registru dluznikti (zkratka SOLUS), kde jsou
zapsané veSkeré platebni prohfesky. Pokud banka vyhovi Zadosti, sdéli finan¢nimu

poradci pfesnou vysi urokové sazby a pripadné slevy (Papousek, 2017).

Jakmile si klient vybere danou banku, u které se rozhodne zavazet se, je povinen dolozit
ruzné dokumenty, které banky vyzaduje. Naptiklad doklady o ptijmech. U zaméstnanci
banky pozaduji mzdovy list ¢i vyplatni pasku za obdobi 6 mésicii az 2 let zpétné
a potvrzeni zaméstnavatele o primeérném piijmu. Podnikatelé musi dolozit Zivnostensky
list, potvrzeni a placeni zdravotniho a socidlniho pojisténi, dafiové pfiznani za posledni
dva roky, pfipadné¢ dokumenty k jinym piijmim. Mezi doklady o vydajich fadime
smlouvy k pojiSténi, spofeni, penzijnimu pfipojisténi, pfipadné smlouvy k dal$im Gvérim
(Papousek, 2017).

Pii koupi nemovitosti banka mlZe vyzadovat kupni smlouvu (pfipadné¢ navrh kupni
smlouvy), smlouvu o budouci kupni smlouvé nebo rezervani smlouvu, dale list
vlastnictvi z katastru nemovitosti stary maximalné 1 mésic, pokud si ho banka nezajisti
sama, anebo pojistnou smlouvu nemovitosti, jestlize byla uzaviend spolu s dokladem

o uzavieni (Hypotec¢ni specialista, 2010).

Druhou moznosti je stavba nemovitosti, pii které je potfeba dolozit stavebni povoleni
nebo tizemni rozhodnuti, smlouvu o dilo, vypis z katastru také stary nejdéle 1 mésic,
projektovou dokumentaci a rozpocet stavby, geometricky plan a smlouvu s dodavateli

stavebniho materialu (Hypotec¢ni specialista, 2010).

U refinancovani musi byt dolozena stara tvérova smlouva. Pfi stavbé nemovitosti si 1ze
vzit tzv. hypotéku na stavbu nemovitosti, pii které se podepisuje blankosménka,

predhypotecni uvér nebo dat do zastavy jinou nemovitost (Papousek, 2017).

V této fazi ptijde na fadu odhadce, ktery musi ocenit nemovitost predmétu zastavy. Banky
vétSinou maji svého odhadce, které¢ho si urci, avSak plati ho klient bud’ pfimo nebo skrze

poplatky u banky (Papousek, 2017).
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Smlouvu k Gvéru ptipravuje banka, ktera se zavazuje, ze na pozadani dluznika poskytne
v jeho prospéch penézni prostiedky do urcité ¢astky a na druhé strané i zavazek klienta,

ktery ptijcenou Castku splati i se zaplacenymi troky (Dvorak, 2005).
Smlouva by méla dle Dvotaka (2005) obsahovat nasledujici nalezitosti:

e urceni smluvnich stran,

e vysiuveru a konkrétni ménu,

e lhitu, ve které miize dluznik Gvér Cerpat,
e 1cel Givéru,

e dobu splatnosti a zptisob splacenti,

e vySi a zpusob stanoveni urokové sazby,

zajisténi Giveru.

Prostudovanou smlouvu o hypote¢nim tvéru klient podepise, dostane zastavni smlouvu,
tu odnese na katastr nemovitosti. Jestlize v katastru nemovitosti m4 banka zastavni
pravoa klient vlozil vlastni zdroje na ucet banky nebo do tischovny, kterd zabezpecuje
proces vymeény penéz a mame tfi mozné druhy (notafskou, advokatni a bankovni
uschovnu), banka za¢ne uvolnovat sjednanou castku bud’ najednou nebo v ptipadé

vystavby nové nemovitosti postupné (Papousek, 2017).

1.12 Zpisob priitbéZného splaceni ivéru a zanik avérové smlouvy

Za prubézné splaceni uvérti se miize oznacit takové umotovani dluhu, které probiha
podle predem sjednaného splatkového kalendare, ktery se nazyva umotovaci plan.
Umotovaci plan slouzi pro provedeni pfepoctt pii realizaci ptipadnych zmén a také jako
podklad pro vypocet danovych odvodul, protoze napiiklad u stavebniho spofeni troky

z uvéru snizuji datiovy zaklad dluznika (Senkytova a kol., 2010).

Jednotlivé umotovaci plany se 1i§i obdobim splatek, které je stejné nebo odlisné od délky
urokového obdobi, a zplisobem uroceni, které rozliSujeme na piedlhiitni a polhtitni.
Nejcastéji se vyuziva polhltni uroceni pfi urokovém obdobi shodném s intervalem

splatek, které je predstaveno v nasledujicich tabulkach (Senkyfova a kol., 2010).

Splatka je slozend z timoru a uroku. Umor pfedstavuje postupné splaceni zaptjcené
Castky a jedna se tedy o umotovani jistiny a soucet imorové ¢asti ve vSech splatkach se
musi rovnat zaptjcené Castce neboli tedy poskytnutému uvéru. Zatimco urokova cast

predstavuje trok za obdobi od ptedchozi splatky. Ke splaceni miize dochazet bud’
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v pravidelnych splatkach neboli anuitdch anebo splacenim uvéru nestejnymi splatkami.
U hypotecnich Givérti se vyuZziva anuitni typ splaceni stejné jako u spotiebitelskych avért.

(Soba & Sirtcek, 2017).

Pro anuitni zplsob splaceni je typické, ze v pribéhu splaceni uvéru dochazi v kazdé
splatce k nartistu umorové Casti pii soucasném poklesu jeji urokové casti. Pii splaceni
hypotecniho tvéru tak dochéazi v prvnich splatkach k splaceni predevSim uroku a po
urc¢ité dob¢ se to obrati a splaci dluznik predevSim timor a nesplacena ¢ast tivéru klesa
rychleji nez v predeslém obdobi, jak je zobrazeno v nasledujicim grafu (Soba & Sirtigek,

2017).

Graf ¢. 1: Pribéh splaceni
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Zdroj: Syrovy (2011), zpracovéano autorkou

Tento princip ma nékolik dopadii. Pfi uplatiovani danovych odpocétil 1ze odecist nejvice
na pocatku Gvéru, jak znazoriuje graf, a zarovei je splatka jistiny velice mala, jelikoz

1 vySe uvéru klesa pomalu (Syrovy, 2011).
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Vysi anuity neboli pravidelné se opakujici stejné velké splatky lze vypocitat dle

nasledujiciho vzorce:

A=SHA*—— )

1-(1+0)~"

kde: A —anuita
SHA — soucasna hodnota anuity
1 — urokova sazba/100
n — pocet let uroceni
Roc¢ni trok se vypocita dle nasledujiciho vzorce:

urok = KS*1i 3)

kde: KS —konecny stav uvéru
1 — urokova sazba/100

Vysi umoru lze ziskat odectenim troku od vySe splatky a posledni tdaj v umotfovacim
planu, tedy kone¢ny stav uvéru, lze vypocitat odectenim timoru od aktudlniho stavu
uveéru.

Uvéry lze i pedéasné splatit, ale banka se tomu samoziejmé bréani, jelikoz by mohla
prodélat, a proto si necha zaplatit minimaln¢ cast uslého zisku. USly zisk zdvisi na
zdrojich banky, jelikoZ banky si plij¢i penize, za ty zaplati Grok, ktery postupné dostane
od klienta za poskytnuty uvér véetné nakladii na pijceni penéz a dalsi ndklady s tim
spojené. Kdyby nam banka dovolila splatit avér bezplatné diive, hrozilo by, Ze prod¢la.
Jednou z moZnosti je zahrnuti prava pfed¢asného splaceni do tirokové sazby, ale znamena

to navyseni urokové sazby pro dluznika (Syrovy, 2011).

K zaniku Gvérové smlouvy muze dojit ve ctyfech ptipadech. Prvni je splnéni smlouvy,
coz spociva v fadném splaceni tvéru véetné urokt. Dalsi ptipad nastane, pokud se banka
s klientem domluvi na zaniku. Odstoupit od smlouvy miize banka, pokud uvér byl pouzit
dluznikem na jiné ucely nez vymezené ve smlouvé, pouziti tvéru ke smluvenému ucelu
je nemozné nebo dluznik je v prodleni s vracenim vice nez dvou splatek nebo jedné

splatky po dobu delsi nez tii mésice. Posledni z moznosti je vypoveéd’, kterou miizou podat
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obé strany a pokud neni vypovédni lhiita sjedndna ve smlouvé, potom muize poskytnuti
uveéru dluznik vypovédét s okamzitou Gcinnosti a banka ke konci kalendainiho mésice

nasledujiciho po mésici, kdy byla vypoveéd’ doru¢ena dluznikovi (Dvotak, 2005).

1.13 Pojisténi souvisejici s hypote¢nim Gvérem

Hypote¢ni Gvér zavazuje dluznika k pravidelnym splatkdm a pfedstavuje tak dlouhodoby
a pro mnoho lidi i vyznamny finan¢ni zavazek. Jeho sjednani ma za cil ochranit klienta
1 banku pted ptipadnymi riziky. Klienta chrani pfed piipadnymi necekanymi situacemi,
kdy by doSlo k nemoZnosti splaceni Gvéru. Naopak banku chrani pted pfipadnymi
ztratami. Mnoho bank za sjedndni pojiSténi schopnosti splacet poskytuje klientovi

v

vyhodnéjsi arokovou sazbu.

1.13.1 Pojisténi nemovitosti

Pojisténi nemovitosti je jediny produkt, ktery banky vyZaduji povinné. Banky se chrani
nejen zastavou, ale praveé i timto pojisténim, které kryje Skody na stavbé, tedy to, co je
spojeno se zemi pevnym zakladem. PojiStény jsou i stavebni soucésti nemovitosti, mize
se jednat o kotel, radidtory, solarni panely, ale ne vybaveni domdcnosti, to kryje pojisténi
domadcnosti. Pokud si dluznik sjednd pojisténi 1 hypotéku u stejné banky, mtize ziskat
z pojisténi nemovitosti bance, tzv. je vinkulovano ve prospéch banky. Banka poté
finan¢ni prostfedky vyplati dluznikovi a dluznik je povinen je pouZzit na rekonstrukci

(MONETA Money Bank, 2023c).

Pii sjednavani tohoto pojiSténi je dilezité myslet na to, co musi vS§echno pokryvat. Musi
totiz pokryvat minimalné zakladni rizika v¢etné potencidlnich skod z povodni, kdy maze
nastat problém, pokud je nemovitost ve ¢tvrtém povodiovém pasmu. Povodiiova pasma
si lze ovéfit na povodiovych mapach Ceské asociace pojistoven, kde sta¢i konkrétni
misto vyhledat dle adresy nebo bodu na mapé€ a poté piijde e-mail s informaci o stupni
povodinového rizika. Pojistny limit by mél kryt realné stavebni ndklady a byt nastaven na
pokryti vystavby nové nemovitosti v piipadé totalni Skody. Draz§i pojiSténi pak chrani

napiiklad i draha skla ¢i fotovoltaickou elektrarnu na stfese (Ginter, 2023).
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1.13.2 Pojisténi schopnosti splacet

vy e

blizké v ptipadé€, Ze ztratite zaméstnani, budete dlouhodobé nemocni ¢i nebudete moci
splacet ivér. Po danou dobu ho za Vs bude hradit pojisStovna. Banka ho také nabizi spolu
s pujckou a stejné jako u pojisténi nemovitosti Vam obvykle nabidne nizsi trok. Sjednani
pojisténi neni nijak naro¢né a chrani vase blizké 1 v ptipad€ smrti, kdy uhradi zbyvajici
¢ast hypotéky. Cena pojisténi se odviji od vyse uvéru a pojisténych rizik a trva po celou

dobu Uvéru. Nelze vSak uplatnit z né¢j danovy odpocet (Hyponamiru, 2023b).

Dle MONETY Money Bank mezi parametry vzniku naroku na pojistné plnéni patii
pracovni neschopnost nepietrzit¢ alespont 30 kalendainich dnti nebo evidence na ufadu
prace v CR nepietrzité také alespont 30 dnil, oSetfovani ¢lena rodiny alespont 30 dnii ¢i
uznani invalidity III. stupné od Ceské spravy socialniho zabezpegeni nebo mimoifadné
vyhody III. stupné (prikaz ZTP/P). Podminkou je zaméstnani na dobu neurcitou, dale
nesmi byt Clovék ve zkuSebni dobé ani vypoveédni lhite a nepodat ani neobdrzet vypoved’

z pracovniho poméru (MONETA Money Bank, 2023d).
1.13.3 Zivotni pojisténi

Zivotni poji§téni je také nepovinné, ale nabizi mnoho vyhod i oproti poji§téni schopnosti
splacet. Zivotni pojisténi méa vétsi rozsah a miZze Vés ochranit i v nizSich stupnich
invalidity a také pfi onemocnéni a Urazu. Veskera pojistna rizika i pojistné limity se
nastavuji pfi sjednani pojistky. Pojistku lze nastavit na miru, na rozdil od pojisténi
schopnosti splacet, u kterého je pojisténi v podstaté pevné stanovené. Dal§im vyznamnym
rozdilem je ziskani penéz. V tomto piipad¢ nejdou penize bance, ale pojistné plnéni
ziskate vy nebo vasi nejblizsi. Poté se sami muzete rozhodnout, jak penize vyuzijete.
Vybrat si mizete z mnoha druhii Zivotniho pojiSténi naptiklad i se spofenim na penzi.
Dalsi vyhodou je moznost snizeni danového zakladu a ziskani mozného ptispévku od
zaméstnavatele, které plati pouze ale u Zivotniho pojisténi se spoftici sloZzkou (Frenkee.cz,

2023b).

wvewvr

Zivotni pojisténi je drazsi, nechrani pfed rizikem ztraty zaméstnani a je u néj naro¢né&jsi
administrativa predevsim kvili potvrzovani zdravotniho stavu. Jena se odviji od véku
pojisténé osoby, zdravotniho stavu a i povolani pojisténé osoby a volnocasovych aktivit.

Zakladnim ptedpokladem je zdravotni dotaznik a predlozeni zdravotni dokumentace ¢i
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v nékterych pripadech vSeobecnd 1ékarska prohlidka u smluvniho 1ékafe. Za nejméné
rizikové povolani se povazuji kancelatfska povolani. Zalezi vSak i na zminéném druhu

pojisténi, rozsahu kryti a samoziejmée i na pojistném limitu (Frenkee.cz, 2023b).

Smyslem zivotniho pojisténi neni zajiSténi Gvéru vici bance, ale naopak zajisténi
ptipadnych pozlstalych pro ptipad smrti. Mé€lo by tedy byt nezbytné, pokud je domacnost
zavisla na ptijmech jednoho cleny rodiny a naopak pro zivitele rodiny, ktery ma
dostate¢né piijmy plynouci z pasivnich piijmi nebo velkych kapitadlovych rezerv je méné

potiebné (Simplea, 2023).
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2 Hypote¢ni trh Ceské republiky aktualné

Urokové sazby hypoteénich uvérii se neustile méni a v soucasnosti pomalu klesaji.
Primérné nabidkova sazba hypote¢nich tvéri se dostala na nejnizsi hodnotu od ¢ervna
2022 a lze ocCekavat dalsi pokles v budoucnu. Mésicni splatka hypote¢niho uvéru
sjednaného na 3,5 milionl K¢ se splatnosti 25 let pti 80 % LTV a primérné nabidkové
sazbé 5,6 % p. a. v tnoru 2024 klesla o 761 K¢ na splatku v hodnoté 21 710 K¢ mési¢né.
Pod hranici 22 tisic korun se splatka dostala naposledy v ¢ervnu roku 2022 a od unora
roku 2023 primérnd mésicni splatka klesla dokonce o 1630 K¢. Nejvyraznéji zlevnily
hypotéky s fixaci na dobu 10 let a jako dalsi hypotéky s fixacni dobou 1 rok. Nejlevnéji
nyni vyjdou hypotéky pro mladé s fixaci na jeden rok s priimérnou sazbou 5,33 % p. a.
a nasleduji hypotéky s 80 % LTV a desetiletou fixaci s primérnou sazbou 5,4 % p. a.
(Zamecnikova, 2024).

Graf ¢. 2: Primérna trokova sazba hypoték
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Zdroj: Swiss Life Hypoindex (2024), zpracovéano autorkou

IRozhlas (2023) uvadi, ze Cesi si v fjnu roku 2023 vzali vice hypoték nez v roce 2022
a konkrétné v fijnu 2023 banky a stavebni spofitelny poskytly hypotecni uvéry za
16,1 miliardy korun, coz je mezirocné o 123 % vice. Primérna trokova sazba v fijnu
klesla a byla tak nejnize od cervence roku 2022, jak zndzornuje i graf ¢. 2. Objem
poskytnutych hypoték mezimésicné vzrostl o 18,4 % diky podzimnim akénim nabidkdm
nékterych bank v kombinaci s uvolnénim pozadavka na piijmy Zadatele ze strany Ceské
narodni banky. Primérnd vyse hypotéky mirn€ vzrostla na 3,2 milionu korun, a tak jde

o nejvyssi hodnotu od biezna minulého roku.
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3 Modelovy priklad

Nejlepsi moznosti pro posouzeni vyhodnosti hypote¢niho tvéru u jednotlivych bank je

prakticky piiklad fiktivni rodiny, kterd si chce pofidit novy dim ¢i byt. Pro spravné

vvvvvv

vvvvvv

narozeni ditéte je motivovalo k ptestéhovani se z ndjmu do vlastniho bytu, ktery bude
vetsi nez stavajici. Plat 29letého muze s vysokoskolskym vzdélanim ¢ini 43 000 K¢
Cistého, o rok mladsi Zena se stfedoSkolskym vzdélanim s maturitou ma v priiméru mzdu
35 000 K& ¢istého. Zadné jiné zavazky &i uvéry nemaji ani jeden. Rozhodli se pro koupi
bytu 3+1 o celkové rozloze 67 m? Zrekonstruovany byt se nachdzi v klidné lokalité
jednoho z mést v Plzenském kraji a jeho cena je 3 500 000 K¢ vcéetné provize realitni
kancelari. K bytu néalezi sklepni kdje a zasklena lodzie, dale je bytovy diim zateplen a ma

novou stfes$ni krytinu.

Jelikoz par neni sezdany, rozhodl se, Ze hypotecni Gvér si vezme muz a byt bude zapsan
v katastru nemovitosti pouze na né¢j. VySe zastavené nemovitosti je jiz uvedenych
3 500 000 K¢ a naSetieno maji spolecné 1 200 000 K¢. Jelikoz chtéji mit n¢jakou rezervu
v hotovosti na pfipadné vybaveni ¢i jiné necekané udalosti, vezmou si hypotecni Gvér ve
vysi 2 500 000 K¢. Doba splatnosti hypotéky je ur¢ena na 30 let a fixace na dobu 5 let.
LTV v tomto ptipad¢ je 71,43 %.

Pro ptehlednost jsou jednotlivé tidaje vypsany v nésledujici tabulce €.1.

Tab. ¢. 1: Pfehled vyse hypotecniho Givéru

Hodnota zastavy 3500 000 K¢
Vlastni finan¢ni prostfedky na koupi nemovitosti 1 000 000 K¢
Pozadovana vyse uvéru 2 500 000 K¢
LTV 71,43 %

Zdroj: vlastni zpracovani

V ramci analyzy hypotecnich produkti byly pro klienta zpracovany nabidky od
vybranych bank. Pro ucely bakalafské prace jsou niZze uvedeny umotovaci plany
s ro¢nimi splatkami a konstantni urokovou sazbou, jelikoz jejich vyvoj nelze predpovidat.

V praxi dochazi k splaceni hypotecnich tivéri mési¢nimi splatkami.
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3.1 Ceska spofitelna

Ceska spotitelna je banka, kterd ma nejdelsi tradici na ¢eském trhu a mnoho produkti
a sluzeb je na prvnich mistech na ¢eském trhu. Banka poskytuje sluzby jednotlivetim,
podnikiim, méstim a obcim, ale také velkym korporacim. K 30. 9. 2023 méla Ceska

spofitelna 4,5 milionu klientti (Ceska spofitelna, 2024a).

Banka poskytuje klasickou hypotéku na financovani bytu, domu, pozemku ¢i stavby, dale
americkou hypotéku na cokoliv a jako dalsi hypotéku pro budoucnost, kterd podporuje

ekologické a Setrné bydleni s moZnosti statnich dotaci (Ceska spofitelna, 2024b).

Hypotéka pro budoucnost slouzi k financovani koup€ nebo stavby nemovitosti, kterd vsak
musi splnit Prikaz energetické narocnosti budovy, tzv. energeticky Stitek tfidy A nebo B.
U této hypotéky je zvyhodnénd trokova sazba a také moznost splatit az 10 % ze ziskané
dotace. Zpracovani vedeni hypotéky je zdarma véetn& odhadu a vkladu do katastru (Ceska

spofitelna, 2024c).

Tab. &. 2: Roéni tirokové sazby hypoték u Ceské spofitelny

Doba fixace 1 rok 3 roky 5 let 8 let 10 let
Urokova sazba — hypotéka 6,19% | 549% | 539% | 549% | 549 %
Urokovd 'sazba — americkd | ¢ o0, | 5099, | 580% | 599% | 599%
hypotéka

Urokova sazba = hypoteka | ¢ 5o, | 5399, | 520% | 539% | 539%
pro budoucnost

Zdroj: Ceska spotitelna (2024b), zpracovano autorkou

8. unora 2024 doslo ke snizeni tirokovych sazeb u hypotecnich Gvéri a nyni sazba €ini
5,39 % u hypotecniho tivéru s fixacina 5 let, pokud klient splni podminku doséhnout vyse
LTV 80 % hodnoty nemovitosti. Nejlevn&jsi sazby nabizi Ceska spofitelna u 5Sleté fixace
u hypotéky pro budoucnost, a naopak nejvyssi u neucelové americké hypotéky s fixaci na

dobu 1 roku (Ceska spofitelna, 2024d).

V tabulce €. 2 jsou uvedeny minimalni urokové sazby, které budou klientovi poskytnuty,
splni-li podminky pro ziskdni danych slev. U klasické hypotéky a hypotéky pro
budoucnost se jedna o slevu 0,5 %, kterd je podminéna splacenim z uétu Ceské spofitelny,

u kterého nejsou zadné poplatky za otevieni ¢i vedeni Uctu a bankovnictvi George
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poskytuje snadné ovladani pomoci mobilniho a internetového bankovnictvi. Pojisténi
schopnosti splacet zaruc¢i dalsi slevu ve vysi 0,1 % a hypotéka pro budoucnost je také
zvyhodnéna slevou 0,1 %. U Americké hypotéky jsou pouze dvé zvyhodnéni, a to sleva
za splaceni z Gétu u Ceské spofitelny (0,5 %) a druha sleva za pojisténi schopnosti splacet

(0,1 %) (Ceska spofitelna, 2024¢).

Zéaroveti zadatel musi splnit podminky plnoletosti, pobytu na uzemi Ceské republiky,
bonity a nemit zddny zadznam v registru dluzniku. Minimalni hranice LTV je stanovena
dle Ceské narodni banky na 90 % pro osoby mladsich 36 let. Viechny tyto podminky
7adatel spliiuje a stanovené vyse hypoteéniho Gvéru 2 500 000 K& by doséhl (Ceska
spotitelna, 2023f).

Ceska spofitelna stejné jako ostatni banky ma na svych internetovych strankach
k dispozici kalkula¢ku pro vypodet maximalni mozné vyse hypoteéniho Givéru. Dle Ceské
spofitelny (2024g) by Zadatel ve v€ku 29 let, s jednim nezaopatienym ditétem a celkovym
Cistym piijmem ve vys§i 43 000 K¢ a s podminkou nesplaceni zaddného jiného uveru dosahl
azZ na uvér v hodnot€ 4 169 886 K&. Vypocet je orientacni a musel by splnit samoziejmé

vSechny ostatni podminky.

Jak jiz bylo uvedeno, nelze pfedpokladat vyvoj urokovych sazeb v budoucnu, splatky jsou
v tomto priklad€ vypocteny s konstantni irokovou sazbou béhem celé doby splaceni (tedy

30 let) dle nasledujiciho vzorecku:

A=SHA—— (4)

1-(1+i)~"
kde: A —anuita
SHA — soucasna hodnota anuity
1— trokova sazba/100

n — pocet let troceni
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Dalsim dilezitym faktorem vypoctu anuity uvéru je urokové obdobi. Uvér se splaci
rocnimi anuitami, proto je urokové obdobi stanoveno také ro¢ni.

0,0539

A'=12500000 oo

)

V modelovych situacich se zaokrouhluji mési¢ni splatky, urok, imor i kone¢ny stav
matematicky na celd ¢isla. Anuita po zaokrouhleni dosahuje tedy vyse 169 929 K¢ ro¢né.

Vypocet uroku pro prvni rok je spocten dle nasledujici rovnice

Urok = 2 500 000 * % (6)

Umor je nasledné vypoéten odeétenim troku od splatky, jak je zndzornéno ve vzorci (7)

a vychazi tedy 35 179 K¢.

Gmor = 169 929 — 134 750 (7)
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Tab. ¢. 3: Umotovaci plan u Ceské spofitelny

Rok Vyii Slfg‘tky Urok (vK&) | Umor(vKs) | KS (vKg&)
i 169 929 134750 35179 2 464 821
2 169 929 132 854 37075 2427745
3 169 929 130 855 39074 2 388 672
4 169 929 128 749 41 180 2 347 492
5 169 929 126 530 43399 2304 093
6 169 929 124 191 45739 2258 354
7 169 929 121725 48 204 2210 150
8 169 929 119 127 50 802 2159 348
9 169 929 116 389 53 540 2105 808
10 169 929 113 503 56 426 2049 381
T 169 929 110 462 59 468 1989 914
12 169 929 107 256 62 673 1927 241
13 169 929 103 878 66 051 1861 190
14 169 929 100 318 69 611 1791 579
15 169 929 96 566 73 363 1718216
16 169 929 92 612 77317 1 640 899
17 169 929 88 444 81485 1550414
18 169 929 84 052 858 77 1 473 537
19 169 929 79 424 905 06 1 383 032
20 169 929 74 545 953 84 1287 648
21 169 929 69 404 100 525 1187 123
2 169 929 63 986 105 943 1 081 180
23 169 929 58276 111 654 969 526
24 169 929 52257 117 672 851 854
25 169 929 45915 124 014 727 840
26 169 929 39231 130 699 597 141
27 169 929 32 186 137743 459 398
28 169 929 24762 145 168 314 231
29 169 929 16937 152 992 161 238
30 169 929 8 691 161 238 0

Celkem 5097 876 2597 876 2500 000 i

Zdroj: vlastni zpracovani
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Poplatky u nové ztizenych hypoték, vytizeni uvérti zahrnujici administrativu s pfijetim
7adosti, zpracovanim smluvni dokumentace a jinych zaleZitosti je u Ceské spofitelny
zdarma, stejn¢ jako cena za 1. erpani véru. Druhé a kazdé dalsi Cerpani je zpoplatnéno
500 K¢&. Mezi volitelné sluzby se fadi naptiklad variabilita splatek. Pokud by dluznik chtél
upravit vysi mésicni splatky, musi zaplatit jednorazovy poplatek 3 000 K¢. Ceny zmén
podminek uvéru jsou ovlivnény druhem sjednani. Pokud klient u¢ini zmény pies
internetové bankovnictvi, zaplati o 2 000 K¢ méné, tedy 3 000 K¢, nez pokud jde na
pobocku, na které zaplati 5 000 K¢. Stejné tak tomu je u menSich zmén, které jsou
zpoplatnény bud’ 300 nebo 500 K¢&. Potvrzeni o ziistatku k doplaceni tivéru, vystaveni
potvrzeni o vysi zaplacenych uroki z avéru pro danové tcely nebo 1 vystaveni duplikatu
potvrzeni o vysi zaplacenych urokd z Gvéru pro danové ucely na zdkladé pozadavku
klienta zpoplatnény nejsou. Sluzby spojené s katastrem, tedy zajisténi podani navrhu na
vklad zastavniho prava na katastr nemovitosti jsou zpoplatnény 500 K& a spravnim
poplatkem, a pro zajiSténi podani navrhu na vymaz zastavniho préva je nutné zaplatit
pouze spravni poplatek. Pokud by u dluznika doSlo k prodleni splatky, naklady jsou
uctovany k 10., 40. a 70. dni ve vysi 300, 900 a 900 K¢. Bézny vypis v internetovém
bankovnictvi ¢i zaslani e-mailem je zdarma, poplatek by byl Gctovan pouze v ptipade
postovniho doruceni, u kterého maji majitelé nad 70 a vice let snizenou sazbu ve vysi

40 K& (Ceska spofitelna, 2024h).

3.2 CSOB

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. je bankovni instituce pusobici jako univerzalni
banka v Ceské republice. Jiz vroce 1964 poskytovala sluzby v oblasti financovani
zahrani¢niho obchodu a volnoménovych operaci na tehdejSim Ceskoslovenském trhu.
CSOB poskytuje sluzby nejen fyzickym osobam, ale i malym a stiednim podniktim,
korporatnim a institucionalni klientim. Banka piisobi pod dvéma obchodnimi znackami:

CSOB a CSOB Postovni spofitelna (CSOB, 2024a).

Ceskoslovenska obchodni banka nabizi Hypotéku, u které je mozné splaceni rozlozit az
na 30 let do 90 % hodnoty nemovitosti a sjednani i odhad je zdarma. Dale nabizi
Hypotéku do vlastniho, coz je hypotéka se zvyhodnénymi sazbami pro klienty do 36 let
a az 30 % muze klient pouzit naptiklad na zafizeni domacnosti. Zvyhodnéné hypotéka
pro bydleni v energetické tfidé A nebo B disponuje také zvyhodnénou sazbou jako

Hypotéka do vlastniho, ale jako bonus je sleva 30 % na pojisténi nemovitosti Na§ domov
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a 30% sleva na zhotoveni energetického Stitku. Americka hypotéka nabizi rozlozeni

splatek az na 20 let a to do 70 % zastavni hodnoty (Aplikace CSOB, 2024).

Tab. ¢. 4: Urokové sazby hypoték u CSOB

Druh hypotec¢niho Gvéru LTV Urokova sazby
70 % 5,39 % p. a.

Hypotéka 80 % 5,54 % p. a.
90 % 5,84 % p. a.

Americkd hypotéka 70 % 6,29 % p. a.

Zdroj: CSOB (2024b), zpracovano autorkou

CSOB na svych strankach neuvadi ro¢ni urokové sazby dle délky fixace, jako ostatni
banky, ale minimélni urokové sazby dle LTV. V ucelovych sazbach, tedy u sazeb
hypotéky, az do 90 % hodnoty nemovitosti s fixaci 1, 3, 5, 7 a 10 let jsou uvedeny sazby
se slevami. Sleva za sjednani uvérového Zivotniho pojisténi na 100 % vySe Gvéru ¢i
pojisténi Na3 Zivot na 100 % vyse Gvéru od CSOB pojistovny ¢ini 0,2 % ze zakladni
ro¢ni irokové sazby. Dalsi podminkou na 0,1% slevu je splaceni z iétu CSOB, na kterém
je mésicni ptijem alespon 50 000 K¢&. Zvyseni irokové sazby o 0,3 % je zpisobenou tim,
pokud klient nesplni ptedpoklad splaceni hypotecniho Gvéru inkasem z bézného uctu
vedeného u CSOB &i u CSOB Postovni spotitelny za podminky realizace 3 plateb kreditni
kartou mési¢nd a soucasném pouziti aplikace CSOB Smart minimalné jednou za
3 mésice. Uvedené minimdlni hodnoty urokovych sazeb jsou také pro 2 spolecné
7adatele, a jeden z Zadateld musi mit vedeny b&zny uc¢et u CSOB ¢&i CSOB Postovni
spofitelny minimalné 3 mésice. Fiktivni Zadatel v§echny podminky nespliiuje, a proto mu
byla nabidnuta urokova sazba 6,14 % p. a., se kterou jsou pocitany splatky.

0,0614
1—-(1+0,0614)~30

A = 2500000 (8)

Zaokrouhlend mésicni splatka tedy ¢ini 184 351 K¢&. Splatka byla pocitana jako
u ostatnich bank za pfedpokladu, ze si klient sjedna u dané pojiStovny pojiSténi
schopnosti splacet, jinak by trok cinil 6,34 % a splatka by byla vyssi, Cinila by
188 278 K¢&.

Fiktivni zadatel by si takto vysokou piijéku u CSOB mohl vzit za predpokladu ostatnich
pravidelnych vydaji v maximalni vysi 7500 K¢, kdyby mu byl schvalen avér v hodnoté

2 530 302 K¢. Jako dalsi pravidelné mési¢ni vydaje jsou zde uvedeny mésicni vydaje na
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vyzivné, stavebni spofeni, zivotni a jiné pojisténi a ostatni pravidelné platby. Fiktivni
zadatel plati ndjem a spolu s ostatnimi ndklady mésicné zaplati 15 000 K¢, s t€émito vydaji
by hypotéku dostal pouze na 1 521 624 K¢. V meziobdobi ukonceni ndjmu a koupi svého
vlastniho bytu vSak planuje piestéhovat se na mésic k rodi¢iim, proto jeho mésicni
naklady v obdobi Zadosti o hypotéku, a i po ptestethovani do vlastniho by Ccinily
maximalné 7 500 K¢ bez zapocteni splatky hypotecniho uvéru, a tak by uvér v hodnoté

2 500 000 K& dostal (CSOB, 2024c).

Mezi bezplatné sluzby souvisejici s piipravou tvéru se fadi zpracovani zadosti o pripravu
navrhu smlouvy o uvéru a expresni ocenéni bytu ¢i rodinného domu. Pokud by se jednalo
o Netcelovy hypotecni tvér, klient musi zaplatit 2 900 K¢. Zaslani zéstavni smlouvy
anavrhu na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti bankou misto klientem je
zpoplatnéno 500 K¢&. Cerpani Gvéru je zdarma, ale kazdé dali erpani je zpoplatnéno
250 K¢, pokud by se jednalo o prioritni platbu, tedy odeslani finan¢nich prostfedka
z uvéru a zaroven pripsani prostiedkii na ucet pfijemce v jednom dni, zadatel by musel
zaplatit 600 K¢ za polozku. Vedeni a sprava tvéru je u nové schvalenych hypotecnich
uveérit zdarma, stejné jako zaslani vypisu z Givérového uctu. Zaslani vypisu postou je
zpoplatnéno 30 K¢. Informacni zprava o nedostatku prostiedki na actu pro splatku uvéru
je také zdarma, ale vyzva k uhrad¢ dluzné ¢astky nebo plnéni ostatnich povinnosti je
zpoplatnéno 499 K¢ a uceln€ vynaloZenymi nédklady. Co se ty¢e ukonceni hypotecniho
uvéru a s tim souvisejiciho zaslani pokynu k vymazu zastavniho nebo jiného prava

z veiejného rejstiiku je také zpoplatnéno 1 000 K¢& a spravnim poplatkem (CSOB, 2024d).
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Tab. &. 5: Umotovaci plan u CSOB

Rok Vyii Slfg‘tky Urok (vK¥) | Umor(vK&) | KS(vK&
i 188 278 158 500 29778 2470222
2 188 278 156 612 31 666 2438 555
3 188 278 154 604 33 674 2 404 881
4 188 278 152 469 35 809 2369 073
5 188 278 150 199 38 079 2330993
6 188 278 147 785 40 493 2 290 500
7 188 278 145218 43061 2 247 439
8 188 278 142 488 45791 2201 649
9 188 278 139 585 48 694 2152955
10 188 278 136 497 51781 2101 174
T 188 278 133214 55 064 2046 110
12 188 278 129723 58 555 1 987 555
13 188 278 126 011 62 267 1925 287
14 188 278 122 063 66215 1859 072
15 188 278 117 865 70 413 1 788 659
16 188 278 113 401 74 877 1713 782
17 188 278 108 654 79 625 1634 157
18 188 278 103 606 84 673 1 549 484
19 188 278 98 237 90 041 1 459 443
20 188 278 92 529 95 750 1363 694
21 188 278 86 458 101 820 1261 874
2 188 278 80 003 108 276 1153 598
23 188 278 73 138 115 140 1038 458
24 188 278 65 838 122 440 916 018
25 188 278 58 076 130 203 785 815
26 188 278 49 821 138 458 647 357
27 188 278 41042 147 236 500 121
28 188 278 31708 156 571 343 550
29 188 278 21781 166 497 177 053
30 188 278 11225 177 053 0

Celkem 5 648 351 3148 351 2 500 000 i

Zdroj: vlastni zpracovani
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3.3 MONETA Money Bank

MONETA Money Bank se snazi byt nejinovativnéj$i organizaci poskytujici financni
sluzby v Ceské republice, se zajmem pecuje a stara se o sluzby svych klientd, jejichz
pocet presahuje milion a tim je Ctvrtd nejvétsi banka v zemi. Disponuje vice nez 130
pobotkami a 560 bankomaty po celé Ceské republice a zaméstnava pies 2 500
zamgéstnancu. Pro tuto banku jsou diilezité oblibené digitalni produkty, které stale inovuje,
a jako prvni banka v Ceské republice umoznila otevieni b&Zného étu pIné online. Akcie
MONETA Money Bank jsou vefejné¢ obchodované jiz od roku 2016 a patii
k nejvynosnéjsim titulim, kdy k poslednimu dni roku 2023 banka méla téméi 24 000
akcionafti ze 42 zemi (dle vypisu z Centralniho depozitafe cennych papiri). Banka
kazdoro¢né za poslednich 6 let ziskdva nékolik ocenéni, napiiklad za rok 2023 ziskala
v soutézi Zlatad koruna pét zlatych, tfi stiibrné a Ctyfi bronzové ocenéni (MONETA

Money Bank, 2024a).

Banka MONETA Money Bank nabizi nésledujici osobni produkty tykajici se hypotéky
a uveru na bydlen: hypotéku, refinancovani hypotéky a americkou hypotéku. Hypotéku
je mozné vzit si kompletné online, a to s garanci troku ve vysi 4,49 % na 30 dni. Pfevod
hypotéky k této bance je bez poplatkli za zpracovani zadosti a vedeni uvéru, sjednani
a odhad ceny nemovitosti zajisti banka za klienta a poskytne i penize navic, pokud by

cwvwvr

odhadni ceny nemovitosti (MONETA Money Bank, 2024b).

Tab. ¢&. 6: Urokova sazba u hypoték u CSOB

Doba fixace 1 rok 3 roky 5 let 7 let 10 let

Pruzna hypotéka s fixni sazbou

« 559% | 449% | 449% | 449% | 449 %
(ro¢ni sazba)

Americka hypotéka (rocni sazba) | 6,59 % | 5,09% | 5,09% | 5,09% | 5,09 %

Zdroj: MONETA Money Bank (2024c¢), zpracovano autorkou

Uvedené trokové sazby zahrnuji slevu ve vysi 0,5 % za Aktivni Gi€et — BéZny tcet urceny
ke splaceni hypotecniho uvéru pro fyzické osoby nepodnikatele s minimalnim mési¢nim

pfijmem od 15 000 K¢ a dalsi slevou 0,2 % ro¢né za volitelné pojisténi schopnosti spléacet.
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Banka nabizi dv¢ varianty pojisténi schopnosti splacet. Prvni varianta 1 zahrnuje pojisténi
schopnosti splacet pro pfipad pracovni neschopnosti, invalidity III. stupné, umrti, ztraty
zamgestnani ¢i oSetfovani ¢lena rodiny a je vypocteno z mésicni splatky uvéru a to 8,99 %.
Druha varianta 1+1 plati pouze pro dvé pojisténé osoby v jednom hypotecnim uvéru a je

vypoctena 16,19 % z uvérové splatky (MONETA Money Bank, 2024d).

Banka je schopna garantovat irokovou sazbu pro vSechny urokova obdobi, a to ve vysi
9,59 % p. a.. V modelovém ptikladu klient dosdhne na minimalni Grok 4,49 % ro¢né,
RPSN ve 5,37 %, pokud by vSak chtél pojiSténi u jiné banky, trok by ¢inil 4,69 % a RPSN
by bylo ve vysi 4,8 % (MONETA Money Bank, 2024c).

MONETA Money Bank, 2024e uvadi maximalni moZnou vys$i poskytnuté hypotéky
3 964 000, pokud by si klient vzal hypote¢ni uvér na dobu 30 let.

0,0449

A == 2 500 OOOW (9)

cvwvr

ostatnich bank domluvit, ale v tu chvili by Groky byly u ostatnich bank vys§i. V tomto
ptipad¢ se jedna o ¢astku 153 298 K¢ ro¢né.
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Tab. €. 7: Umotovaci plan u MONETA Money Bank

Rok Wii E’g‘tky Urok (vK¥) | Umor(vK®) | KS(vK%
1 153 298 112 250 41048 2458 952
2 153 298 110 407 42 891 2416 060
3 153 298 108 481 44 817 2371243
4 153 298 106 469 46 830 2324413
5 153 298 104 366 48932 2275 481
6 153 298 102 169 51129 2224 352
7 153 298 99 873 53 425 2170 927
8 153 298 97 475 55824 2115 103
9 153 298 94 968 58 330 2056 773
10 153 298 92 349 60 949 1995 824
T 153 298 89 613 63 636 1932138
12 153 298 86 753 66 545 1 865 593
13 153 298 83 765 69 533 1796 060
14 153298 80 643 72 655 1723 404
15 153 298 77 381 75917 1 647 487
16 153 298 73972 79 326 1568 161
17 153 298 70 410 82 888 1 485 273
18 153 298 66 689 86 610 1 398 663
19 153 298 62 800 90 498 1 308 165
20 153 298 58737 94 562 1213 603
21 153 298 54 491 98 808 1114 796
2 153 298 50 054 103 244 1011552
23 153 298 45419 107 880 903 672
24 153 298 40 575 112723 790 948
25 153 298 35514 117 785 673 164
26 153 298 30225 123 073 550 090
27 153 298 24699 128 599 421 491
28 153 298 18 925 134373 287 118
29 153 298 12 892 140 407 146 711
30 153 298 6 587 146 711 0

Celkem 4 598 950 2 098 950 2 500 000 i

Zdroj: vlastni zpracovani
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Jak je z tabulky ¢. 8 zifejmé, klient pti urokové sazbé 4,49 % p. a. dohromady zaplati
4598 950 K¢, tedy o 2098950 K¢ vice. MONETA Money Bank (2024f) uvadi
odhadovanou celkovou castku 4 978 728 K¢ vcetné pojisténi schopnosti splacet pfi

5,37 % RPSN.

Zpracovani uvéru a nasledné uzavieni tvérové smlouvy je u pruzné hypotéky s fixni
sazbou, variabilni hypotéky a Zivnostenské hypotéky zdarma, u americké hypotéky
a konsolidaci pajcek zajisténé nemovitosti je zpracovani véru za poplatek 2 900 K¢.
Jednorazovy poplatek souvisejici se zpracovani avéru je ve vysi 2 500 K¢ za posouzeni
vhodnosti zastavy, stejné tak jako poplatek za posouzeni vhodnosti zastavy pii zméné
zajisténi za 2 500 K¢ Za prvni Cerpani klient nezaplati nic stejné tak jako za vedeni
ivérového Gctu, za druhé a kazdé dalsi Eerpani zaplati 500 K&. Cerpani uvéru na navrh
na vklad zastavniho prava je jednorazove zpoplatnéno 2 000 K¢. Vyhotoveni dodatku ¢i
zpracovani zadosti ke zmén¢ smluvnich dokumentli z podnétu klienta je za cenu
5000 K¢, predcasné splaceni v pribéhu trokového obdobi a nad ramec povolenych
mimotadnych splatek je zpoplatnéno 700 koruny. Podani navrhu na vymaz zastavniho
prava z katastru nemovitosti je zpoplatnéno také pouze spravnim poplatkem CUZK

(MONETA Money Bank, 2024d).

3.4 Komerc¢ni banka

Komerc¢ni banka vznikla roku 1990 vyclenénim obchodni ¢innosti z byvalé Statni banky
&eskoslovenské na tizemi Ceské republiky a o dva roky pozdgji se transformovala na
akciovou spolecnost. Jiz 7x se stala bankou roku, vroce 2021 zacala byt hlavnim
partnerem extraligy ledniho hokeje a zaroven hlavnim partnerem narodniho hokejového
tymu, dale roku 2020 oslavila 1.ledna tficaté vyroc¢i své existence (Komercni banka,

2024a).

Banka ziskala mnoho ocenéni, napiiklad je Mastercard Bankou roku 2023. DalSim
dalezitym ocenénim je Zlatd koruna, ve kterém zabodovali v 21. ro¢niku soutéze
finan¢nich produkti Zelena koruna. Prvni misto banka ziskala v kategorii Zelena koruna
za PUjcku na udrzitelné technologie, ale zabodovaly 1 dals$i produkty, naptiklad Leasing
pro podnikatele a predevs§im v kategorii Hypotéky vybojovala jejich Hypotéka bronzovou

medaili. Banka sdili bankomaty napiiklad s MONETOU Money Bank, ale i dal§imi
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bankami a nyni je k dispozici bankovnim klientim uz vice nez 2 000 bankomatl

(Komer¢ni banka, 2024b).

Dle Komer¢ni banky (2024c¢) se Komeréni banka ptizpisobi klientovi v kazdé¢ situaci

a nabizi naptiklad nésledujici produkty tykajici se hypotéky:

e Hypotéku,

e Hypotéku 2vl,

e Refinancovani hypotéky,

e Hypotéku bez nemovitosti,

e Hypotéka na udrzitelné bydleni,
e Americké hypotéka.

Komeréni banka nabizi také Hypotéku se zalohovym Cerpanim, kterd je vhodna naptiklad
pro pfipad vystavby, rekonstrukce, modernizace, opravy domu, bytu ¢i chalupy, a to
1 svépomoci. S bankou si sta¢i stanovit rozpocet a na zékladé nej Cerpat penize
v naplanovanych zalohach. Hypotéka bez nemovitosti je zas naopak pro ty, co se teprve
chystaji koupit nemovitost, ale jeSté ji nemaji vybranou. Na vybér nemovitosti jsou az
3 roky, kdy je hypotéka pfipravend k ¢erpani. Pfi sjednani hypotéky Ize predem domluvit
tzv. Stafetovou hypotéku, ktera slouzi pro ucely predani hypotéky vétSinou od rodici
svym détem, tehdy, kdyz maji dostatecny piijem. Pfedem se domluvi podminky piedani
a usnadni se budouci prevod hypotéky. Hypotéka 2v1 je v podstaté hypotéka
s neucelovou Casti, kterd miize byt az 800 000 korun ¢eskych a tato ¢ast miize byt pouzita

na cokoliv (Komer¢ni bank, 2024d).

Tab. ¢. 8: Ro¢ni trokové sazby u hypotec¢nich uvért u Komeréni banky

Fixacni doba (v letech) 1 rok 2 roky 3 roky 4 roky 5 let

Hypotecni uveér

5,89 ¢ 5,49 ¢ 5,49 ¢ 5,69 ° 5,69 °
0-80 % LTV 89 % 49 % 49 % 69 % 69 %

Hypotecni uvér

629% | 5.89% | 5.89% | 6,09% | 6,09 %
80 — 90 % LTV ° ° ° ° °

Americka hypotéka 6,29 % 5,89 % 5,89 % 6,09 % 6,09 %

Zdroj: Komerc¢ni banka (2024¢), zpracovano autorkou
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V tabulce €. 8 jsou ptrehledné uvedeny jednotlivé ro¢ni tirokové sazby u jednotlivych
fixacnich dob. Hypotecni uvéry s LTV 80-90 % jsou pouze pro klienty do 36 let, dle
podminek regulace CNB. Nejvyhodngjsi sazba u KB je pro hypote¢ni avér s délkou
fixace na 2 ¢i 3 roky, a naopak nejmén¢ vyhodna z vySe uvedenych je pro Hypotecni avér
s LTV 80-90 % a pro Americkou hypotéku, ob¢ s fixaci 1 roku a sazbou 6,29 %.
Podminkou je sjednani pojisténi schopnosti splacet u KB (Komer¢ni banka, 2024¢).

0,0569

A = 2 500 OOOW (10)

Roc¢ni pravidelné néklady na hypote¢ni Gveér u komercni banky s trokovou sazbou
5,69 % p. a. jsou zaokrouhlené v hodnoté 175 639 K¢&. Dohromady klient pieplati avér
02769 172 K¢&.
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Tab. €. 9: Umotovaci plan u Komer¢ni banky

Rok Wii E’g‘tky Urok (vK¥) | Umor(vK®) | KS(vK%
i 175 639 142 250 33389 2466 611
2 175 639 140 350 35289 2431322
3 175 639 138 342 37297 2394 025
4 175 639 136 220 39419 2 354 606
5 175 639 133 977 41 662 2312 944
6 175 639 131 607 44033 2268912
7 175 639 129 101 46 538 2222 374
8 175 639 126 453 49 186 2173 188
9 175 639 123 654 51985 2121203
10 175 639 120 696 54943 2 066 260
T 175 639 117 570 58 069 2008 192
12 175 639 114 266 61373 1946 819
13 175 639 110 774 64 865 1 881 954
14 175 639 107 083 68 556 1813 308
15 175 639 103 182 72 457 1740 941
16 175 639 99 060 76 580 1 664 361
17 175 639 94 702 80 937 1 583 425
18 175 639 90 097 85 542 1 497 882
19 175 639 85 230 90 410 1 407 473

20 175 639 80 085 95 554 1311919
21 175 639 74 648 100 991 1210928
2 175 639 68 902 106 737 1104 191
23 175 639 62 828 112811 991 380
24 175 639 56 410 119 230 872 151
25 175 639 49 625 126 014 746 137
26 175 639 42 455 133 184 612953
27 175 639 34877 140 762 472 191
28 175 639 26 868 148 771 323 420
29 175 639 18 403 157 236 166 183
30 175 639 9456 166 183 0
Celkem 5269 172 2769 172 2 500 000 i

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tento hypotecni vér s irokovou sazbou 5,69 % p. a. bude pteplacen o 2 717 840 korun,
kdy RPSN ¢ini 5,87 %. Do sazby RPSN jsou zapocitany poplatky za poskytnuti
hypotecniho Gvéru (ve vysi 4 900 K¢), navrh na vklad zastavniho prava k nemovitostem
do katastru nemovitosti (ve vysi 2 000 K¢) a navrh na vymaz zastavniho prava
k nemovitostem do katastru nemovitosti (ve vysi 2 000 K¢). Naopak do RPSN nejsou
zapocitany poplatky za pojisténi nemovitosti, rizikové Zivotni pojisténi ani na ziskani
prikazu energetické narocnosti budovy (PENB), ktery je nutny dolozit u Hypotéky na
udrzitelné bydleni (Komer¢ni banka, 2024f).

Vyse poplatku za poskytnuti hypote¢niho uvéru vcetné vyhodnoceni rizik spojenych se
zajisténim je 4 900 K¢&. Cerpani a sprava uvéru je zdarma, zpracovani zmény Gvéru se
vSak vysplha na 3 000 K¢. Vypis z tivérového uctu je zasilan elektronicky zdarma, ale
pokud by nedoSlo k uhrazeni splatky, zaslani upominky o neprovedené splatce Cini

500 K¢. Vypis zaslany postou je zpoplatnén 100 K¢ (Komer¢ni banka, 2024g).

Komerc¢ni banka rozliSuje 4 typy variant pojisténi schopnosti splacet. Varianta A je pro
klienty ve v€ku od 18 do 45 let v€etné a zahrnuje pojiSténi smrti a plné invalidity. Cena
za pojisténi je 0,025 % mésicné z pojistné ¢astky. Druhd varianta A je rozliSena pouze
vstupnim veékem klienta a cenou, v€k klienta je uréen od 46 do 60 let (v€etné) a cena €ini
0,045 % mésicné z pojistné castky. Varianta B nabizi moznost pojisténi smrti, plné
invalidity, pracovni neschopnosti za cenu 0,025 zpojistné Castky plus 0,01 %
z pojisténého uvéru meésicné. Varianta C poskytuje klientovi pojisténi smrti, plné
invalidity, pracovni neschopnosti, a navic ztraty zaméstnani za mési¢ni cenu 0,025 %

z pojistné ¢astky a 0,02 z pojisténého uvéru mésiéné (Komeréni banka, 2024g).

3.5 Raiffeisenbank

Raiffeisenbank ptsobi na ¢eském bankovnim trhu jiz od roku 1993, je jednou z péti
,.Systémoveé vyznamnych bank* a proto jsou na ni Ceskou narodni bankou kladeny vysoké
pozadavky na finan¢ni silu a stabilitu. Banka mé rakouského vlastnika a zamétuje se na
poskytovani sluzeb soukromym osobam 1 firemni klientele. Na konci roku 2022 méla
banka pfes 1,8 milionu klientli, 125 pobocek a klientské centrum se sidlem v Teplicich

(Raiffeisenbank, 2024a).

Raiffeisenbank nabizi klientiim hypotéku na bydleni, refinancovani hypotéky, americkou

hypotéku na cokoliv, odpovédnou hypotéku na zelené bydleni, hypotéku na prondjem
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ataké uvéry bez zajisténi naptiklad na rekonstrukci. Stejné jako u ostatnich bank
hypotéka na zelené bydleni se 1isi ve vyhodnéjsi sazbé, diky které dochazi k podpote
energeticky usporného bydleni. U hypotéky na pronajem, jak z ndzvu vyplyva klient
investuje do nemovitosti na pronajem a banka v zadosti zohledni budouci pfijmy

z pronajmu (Raiffeisenbank, 2024b).

Dalsi z moznosti je tzv. Hypotéka naruby, kterd slouzi k zajiSténi financovani predem.
Klient doptfedu vi, na jakou hypotéku dosdhne a v jaké hodnoté mtize nemovitost vybirat,
poté si staci vybrat idedlni bydleni a bez prutaht hypotéku zacit Cerpat. Se schvalenou
hypotékou bude rychlejsi jednani s realitni kancelafi 1 prodavajicim, a kupujici bude ve
vyhodé¢, jelikoz bude mit penize rychleji nez ostatni kupujici a o nabidku nemovitosti

nepiijde (Raiffeisenbank, 2024c).

Kalkulacka maximalni vySe hypotéky zohlediiuje oproti jinym také celkové vydaje za
domaécnost, kterymi jsou vydaje na bydleni, nezbytné Zivotni vydaje, ale také i jiné
vydaje, at uz se jedna o vyzivné, lékaiskou péci. Pokud by pii vypoctu nedoslo
k zohlednéni téchto vydaju jako u ostatnich bank, klient by dosahl na hypote¢ni uvér ve
vysi 4 599 000. V druhém piipade, kdy byly naklady urceny na 15 000 mési¢né, klient
dosahne jiz pouze na 3 843 000. I ptesto spliiuje vSechny pozadavky k ziskéni tvéru

(Raiffeisenbank, 2024d).

0,0559
1—-(1+0,0559)730

A = 2500000 (11)

U uvérovych produkti pro fyzické osoby banka uvadi, Ze jsou urokové sazby stanoveny
individualné. Tomuto klientovi banka nabizi 5,59 % p. a. a RPSN ve vysi 5,8 % p. a. za

podminek sjednéni pojisténi a aktivniho vyuzivani bézného uctu.
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Tab. ¢. 10: Umotovaci plan u Raiffeisenbank

Rok Vyii E’g‘tky Urok (vK¥) | Umor(vK&) | KS(vK&
i 173 727 139 750 33977 2 466 023
2 173 727 137 851 35 876 2430 147
3 173727 135 845 37882 2392 265
4 173 727 133728 39999 2352 266
5 173 727 131 492 42235 2310031
6 173 727 129 131 44 596 2265 435
7 173 727 126 638 47089 2218 346
8 173 727 124 006 49721 2 168 624
9 173727 121 226 52 501 2116 124
10 173 727 118 291 55 436 2 060 688
1 173 727 115 192 58 534 2002 154
12 173727 111920 61 806 1 940 347
13 173 727 108 465 65261 1 875 086
14 173 727 104 817 68 910 1806 176
15 173727 100 965 72762 1733 415
16 173 727 96 898 76 829 1656 586
17 173 727 92 603 81124 1575 462
18 173 727 88 068 85 659 1 489 803
19 173 727 83 280 90 447 1399 356
20 173 727 78 224 95 503 1303 854
21 173 727 72 885 100 841 1203012
2 173727 67 248 106 478 1096 534
23 173 727 61296 112 431 984 103
24 173727 55011 118716 865 387
25 173 727 48 375 125 352 740 036
26 173 727 41 368 132 359 607 677
27 173727 33 969 139 758 467919
28 173 727 26 157 147 570 320 349
29 173 727 17 908 155819 164 530
30 173 727 9197 164 530 0

Celkem 5211806 2711 806 2 500 000 i

Zdroj: vlastni zpracovani

49




Za hypotecni uvéry u Raiffeisenbank se povazuji nasledujici: uvér Klasik, Klasik Plus,
Variabilni hypotéka, Offsetova hypotéka, EQUA produkt, Flexi, Stabilita, Stabilita
Invest, Americkd hypotéka Univerzal, Americkd hypotéka, Minimax a uvéry
poskytované na zékladé Smluv o hypotecnich uvérech se spole¢nosti eBanka. VSechny
poplatky kromé poplatku za posouzeni zadosti o poskytnuti tvéru jsou uctovany u vsech
hypotecnich uvérti. Poplatek za posouzeni zddosti o poskytnuti uvéru je v hodnoté
4 900 K¢ pouze u hypotéky Klasik Naruby, hypotéky Univerzal, Dopliikového uvéru
k hypotéce a hypotéky s offsetem. Ocenéni nemovitosti je zpoplatnéno 5 900 K¢. Sprava
uvéru jako u ostatnich je zdarma. Rozdil je u €erpani uvéru na zéklad¢ navrhu na vklad
zastavniho prava do katastru nemovitosti, to je zpoplatnéno 1 900 K¢. Kazdé dalsi ¢erpani
je poplatek ve vysi 800 K¢. Raiffeisenbank nabizi moznost expresniho Cerpani tvéru,
pfesnéji do druhého bankovniho pracovniho dne za 1 900 K¢&. Pokud si klient vyzada
zménu spocivajici v pfevzeti dluhu novym dluZznikem, bude muset zaplatit 9 900 K¢,
pokud by se jednalo o jinou zménu, zaplati 4 900 K¢. Ukonceni zastavniho prava nebo
jiného prava je také zpoplatnéno a to 500 K¢ a spravnim poplatkem katastru, ktery je

aktualné 2 000 K¢ (Raiffeisenbank, 2024e).

3.6 Porovnani hypoteénich ivéri u vybranych bank

Fiktivni zadatel hledd co nejvyhodnéjsi pujcku z hlediska vyse pieplatku, splnéni
podminek a soucasné vySe splatky. Pro pfehlednéjsi vybér jsou vybrané tidaje vypsany

do tabulky ¢. 12.

Tab. €. 11: Porovnani hypotecnich uvéra o konkrétnich bank

Banka Vyse splatky Preplatek Roc¢ni arok RPSN
(v K¢) (v K¢) (v %) (v %)
Ceska spotitelna 169 929 2 597 878 5,39 5,62
CSOB 184 351 3148 351 6,14 -
MONETA Money Bank 153 298 2 098 950 4,49 5,37
KB 175 639 2769 172 5,69 5,87
Raiffeisenbank 173 727 2711 806 5,59 5,8

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vybér nejlepsiho hypoteéniho uvéru se vzdy budu lisit v zavislosti na preferencich
zadatele. Dulezitymi faktory miizou byt urokova sazba, RPSN, vySe splatky, doba
splatnosti, poplatky, nejvyssi poskytnutd vyse tvéru od bank, ale i osobni zkuSenosti
s bankou ¢i recenze. Uvedené uvéry byly vypocteny u vSech bank na stejné obdobi 30 let
s dobou fixace 5 let. Podminky k ziskani hypote¢niho uvéru zadatel splnil u vsech bank,
jen u CSOB musi klient mit ostatnich pravidelné mési¢ni vydaje v maximalni hodnoté
7500 K& Hypoteéni uvér od CSOB viak stejné neni pro klienta vyhodny, jelikoz by
ziskal nejvyssi urokovou sazbu a nejvice preplatil z vyse uvedenych bank. K tomu v§emu
by si zadatel musel hlidat platby kartou, aby ucinil 3 v mésici a jednou za tfi mésice se
podival do aplikace CSOB, jinak by trok byl jesté vyssi.

Naopak nejlepsi hypotecni aveér pro klienta byl vypocten v MONETA Money Bank. Tato
splatka ¢ini 153 298 K¢ a klient pteplati hypotecni ivér o 2 098 950 K¢&. Podminky, které
musi splnit klient, aby ziskal tuto vyhodnou sazbu jsou také pro klienta bez problémi.
Musi mit Get u této banky s minimalnim pfijmem 15000 K¢ mésicné a sjednané
volitelné pojisténi schopnosti splacet. V tomto piipadé€ si klient zvoli variantu 1, které
zahrnuje pojiSténi schopnosti splacet pro piipad pracovni neschopnosti, invalidity
III. stupné, umrti, ztraty zaméstnani ¢i oSetfovani ¢lena rodiny a je vypocteno ze splatky
8,99 %. U hypote¢niho véru u Monety Money Bank je uzavieni Gvé€rové smlouvy
zdarma, plati se pouze poplatek za posouzeni vhodnosti zastavy za 2 500 K¢. Spravni
poplatky za vklad zastavniho vklad (2 000 K¢) a na konci hypote¢niho obdobi za

vymazani zastavniho prava (2 000 K¢) se plati u vSech bank.

Druhou vhodnou bankou pro klienta je Ceska spofitelna. Ta nabizi klientovi RPSN ve
vysi 5,62 %, tedy o 0,25 % vice. Podminka je také splaceni uvéru z Gétu od Ceské
spofitelny a pojisténi proti schopnosti splacet. Ceskd spofitelna nabizi zpracovani,
vyfizeni, zpracovani a administrativu uvéru zdarma. Ani jiné poplatky se nelisi natolik,
aby hypotecni uvér byl vyhodnéjsi nez u Monety.

Naopak nejméné vyhodnou bankou je momentalné CSOB, ktera nabizi klientovi nejvyssi
urok a splatku ve vysi 184 351 K¢, coz je o0 31 053 K¢ vice nez u Monety Money Bank.

Celkové by klient pteplatil ivér o 3 148 351 K¢, tedy o 1 049 401 K¢ vice Monety Money
Bank.
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Z.avér

Investice do vlastniho bydleni piedstavuje velkou Zivotni investici a mnoho lidi nedokaze
nasSetfit tak velkou sumu, proto se rozhodnou pro hypotecni uvér, ktery budou postupné

splacet.

Tato bakalaiska prace byla zaméfena piedeviim na analyzu hypoteéniho trhu v Ceské
republice. Cilem prace bylo komplexné¢ zhodnotit hypote¢ni trh a poskytnout informace,
které mohou pomoci s vybérem nejvhodnéjsiho hypote¢niho uvéru. Z vysledka prace
vyplyva, Ze hypote¢ni trh v Ceské republice je dynamicky se vyvijejici sektor a banky
nabizi klientiim Sirokou Skalu hypote¢nich produktl, proto je dilezity peclivy vybér

a porovnani nabidek.

V teoretické Casti byl popsan hypotecni trh a jeho historie, dale vyhody a nevyhody
hypotecniho Gvér a vlastniho bydleni, které mohou byt motivatorem pro rozhodnuti pro
hypotecni uvér. Dale byly zde uvedeny zakladni pojmy souvisejici s hypote¢nim uvérem,
které jsou dulezité pro vybér vyhodného uvéru. Kazdy zadatel by mél mit piehled
o postupu sjednani hypotéky a zpisobu uzavieni smlouvy. Naptiklad pojisténi souvisejici

s hypote¢nim Gvérem mohou zajistit niz§i ro¢ni trokovou sazbu.

Praktickd c¢ast zahrnovala informace o vybranych bankiach a hypotecni uvér
v modelového ptikladu byl vypocten pro 29letého muze s jednim nezaopatfenym ditétem,
ktery se chce ptesté¢hovat do vlastniho vétsiho bytu. Rozhodl se pro hypotecni Gvér se
splatnosti 30 let a poZadovanou vysi tivéru 2 500 000 K¢. Pro ucely bakalarské prace byly
vypocteny umotovaci plany s ro¢nimi splatkami, v praxi vSak dochdzi k mési¢nimu

splaceni. Dale bylo pocitano s konstantni irokovou sazbou po celou dobu splaceni.

Byly vypsany poplatky, které se poji s hypotecnim tvérem, a také podminky pro ziskani
vyhodnéjSich sazeb, naptiklad jiz zminéné sjednani pojisténi ¢i aktivni vyuzivani uctu
nebo minimalni pfijjem na ucet. Banky podporuji ,,zelené* bydleni neboli bydleni
v energeticky nenaro¢nych tfidach a nabizeji vyhodné urokové sazby pti koupi takovych

nemovitosti.

Klient by splnil vSechny poZadavky a ziskal by hypotec¢ni ivér u vSech vybranych bank,
kterymi byly Ceské spofitelna, CSOB, MONETA Money Bank, KB a Raiffeisenbank.
Z ekonomického hlediska nejlépe vySel uvér Monety Money Bank, kterd nabizela
klientovi uvér s rocni urokovou sazbou 4,49 % a RPSN ve vysi 5,37 %. Konstantni
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urokova splatka by tedy byla ve vysi 153 298 K¢ ro¢né a klient by pieplatil hypote¢niho
Gvér ,,pouze” o 2 098 950 K¢&. U Ceské spotitelny by klient pieplatil 2 597 878 K&.
Naopak nejméné vyhodny produkt by byl pro klienta od banky CSOB. Vybér uvéru ale
vzdy ovlivni individudlni a subjektivni pocity potfeby (napiiklad oblibenost bank).

Rozdilny vybér by také mohl nastat pfi sjednavani co nejvyssiho uvéru.
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Abstrakt

APA 7: Tomanova, D. (2024). Hypotecni trh Ceské republiky [Bakalafska prace,

Zapadoceska univerzita v Plzni].

Klicova slova: hypotecni Gvér, hypotecni trh, urok, RPSN

Bakalaiska prace se vénuje hypoteénimu trhu v Ceské republice. Teoretické ¢ast popisuje
historii hypotecniho trhu, druhy hypotecnich vérti a pojmy, které souvisi s hypotecnim
trhem a Uvérem, jako jsou fixace, splatnost, urok, RPSN. Daile je popsan postup
sjednavani hypoték a druhy pojisténi spjatych s hypote¢nim tvérem. V praktické casti
jsou zpracovany umotovaci plany hypotecnich Gvéri na modelovém piikladé u

vybranych Ceskych bank a je uvedeno zhodnoceni nejvyhodnéjsiho uvéru.



Abstract

APA 7: Tomanova, D. (2024). Mortgage market of the Czech Republic [Bachelor Thesis,
University of West Bohemia].

Key words: mortgage loan, mortgage market, interest, APR

The bachelor thesis focuses on the mortgage market in the Czech Republic. The
theoretical part describes the history of the mortgage market, types of mortgage loans and
concepts related to the mortgage market and credit, such as fixation, maturity, interest,
APR. It also describes the mortgage loan negotiation process and the types of insurance
associated with a mortgage loan. In the practical part, the amortisation plans of mortgage
loans are elaborated on a model example of selected Czech banks and the evaluation of

the. Most advantageous loan is presented.
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