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Uvod

Zabezpeceni bydleni patii mezi zakladni potfeby kazdého jednotlivce. Touha mit vlastni
utociste, kde 1ze budovat sviij zivot a rodinu, je siln¢ zakotvena v lidské povaze. Jednim
ze zésadnich krokl k osamostatnéni se od rodi¢ii je volba vhodného bydleni a zptisobu
jeho financovani. Mladi lidé Casto nemaji dostatecné financ¢ni prostfedky na financovani
vlastniho bydleni. Z tohoto divodu cCasto vyuzivaji rGzné moznosti financovani

nemovitosti, jako jsou hypotecni uvéry, stavebni spofeni nebo jiné zdroje financovani.

Koupé¢ vlastniho bytu nebo domu piedstavuje jednu z nejvétsich investic v zivote, a proto
je klicové provést peclivou analyzu riiznych moznosti financovani, aby se minimalizovala
rizika spojena s uvérem nemovitosti. Dulezité je peclivé porovnat nabidky riznych
bankovnich a financnich instituci, zjistit urokové sazby, poplatky, podminky a dalsi
dualezité faktory, aby se vybrala ta nejvyhodnéj$i moznost. Zatizeni se ptili§ vysokymi
meési¢nimi splatkami by mohlo vést k finan¢ni nestabilit¢ a zvySenému riziku zadluzeni.
Je proto dilezité realisticky posoudit své finanéni moZznosti a volit splatky avéru, které

jsou v souladu s celkovym rozpoctem rodiny.

Mladi lidé by m¢li mit na paméti, Ze nakup nemovitosti pfindsi i dalsi néklady, jako jsou
opravy, renovace a pravidelna udrzba. Proto je duilezité mit stanoveny rezervni fond
na pokryti téchto vydajli. Nejenom, Ze to pomaha piedejit finanénim potizim v pripadé
necekanych udalosti, ale také umoziuje udrzet nemovitost v dobrém stavu a chranit tak

svou investici dlouhodobé.



Cil a metodika prace

Cil prace

Hlavnim cilem této bakalatské prace bude provést rozbor metodou analyzy riiznych typt
uvera dostupnych na trhu, a to v¢etné jejich charakteristik, podminek poskytnuti a pravni
upravy. Timto zplsobem se priace zaméfi na porozuméni zdkladnim principim a

mechanismim, které ovliviiuji fungovani tivérového trhu.

Dil¢im cilem prace bude provedeni komplexniho rozboru metodou analyzy a srovnani
riznych finan¢nich produktii nabizenych bankovnimi institucemi. To bude zahrnovat
zhodnoceni vhodnosti jednotlivych produktti pro konkrétni klienty, zohlednujici jejich

finan¢ni situaci, potieby a cile.
Metodika prace

Teoreticka vychodiska budou obsahovat informace z odborné literatury, legislativy a

internetovych zdroja.

Prakticka cast bude zaloZena na ziskdvéani aktudlnich dat a informaci o jednotlivych
bankovnich institucich a jejich nabizenych produktech. Tato data budou ziskana
prostiednictvim osobni konzultace s hypote¢nim makléfem nebo pomoci informaci
dostupnych na webovych strankach bank. Pro potieby bakalatské prace budou vybrany
rizné bankovni instituce, které nabizeji vhodné uvéry pro modelovy piiklad mladého
nemanzelského paru, ktery planuje nadkup bytové jednotky a zdroveil ma v umyslu
konsolidovat spotiebitelsky tivér na automobil. Nejdiive bude hodnocen spotiebitelsky
uveér s konsolidaci zdvazkd, jak s vyuzitim, tak 1 bez vyuziti ivéru ze stavebniho spofeni.
Nasledné budou zkoumany moznosti americké hypotéky s moznosti vyuziti a bez vyuZziti
uvéru ze stavebniho spofeni. Nakonec bude provedena analyza klasického hypote¢niho
uvéru. Prvnim krokem v kazdé varianté¢ bude piehled informaci o parametrech
poskytovaného tivéru. Dale bude nasledovat vytvoreni ro¢niho splatkového kalendaie pro
lepsi piehlednost bakalafské prace. Poté budou vypocteny mésicni splatky avéru, které
jsou bézn¢ vyuzivany v praxi. Na zavér praktické ¢asti bude provedeno vyhodnoceni
nejvyhodnéj$i varianty financovani ndkupu bytu pro tuto mladou rodinu na zakladé

analyzy a srovnani metod.



Dale je nutné uvést vzorec pro vypocet konstantni anuity.

A = SHA

i
1-@0+i)m

kde: A ... anuita, pravidelna splatka,
SHA ... soucasna hodnota, vyse uvéru,
1...urokova sazba/100,

n ... doba splatnosti tvéru

Pro anuitu plati nasledujici vztah:
A =urok + tmor
kde: Grok ... cena za uvér,

umor ... ¢astka, o niz se snizuje vyse averu.

(1)



1 Uvéry

Tato kapitola bude obsahovat teoretickou ¢ast prace, ktera se zaméti na charakteristiku a
¢lenéni tveért a jejich pravni pravu. Nasledné bude predstaven prubeéh poskytnuti avéru.
Dale budou piedstaveny finan¢ni Gvérové produkty poskytované jak bankovnimi, tak
nebankovnimi institucemi na uzemi Ceské republiky. Pro uplnost zde budou vysvétleny

zakladni pojmy spojené s uvery.

1.1 Charakteristika avéru

Uvér je finanéni sluzba, prostiednictvim niZ si spotiebitel (avérovany, dluznik) vypujéi
penize na thradu svych potfeb. Tento smluvni vztah upravuje zakon o spotiebitelském
Gvéru &. 257/2016 Sb. Uvéry mohou poskytovat pouze bankovni a nebankovni instituce
na zakladé licence ziskané od Ceské narodni banky. Vypiijéené penize splaci dluznik
v pfedem stanovenych splatkach a za pfedem dohodnutych podminek. Uvérova smlouva
vSak musi byt zhotovena v pisemné form¢ a musi obsahovat nalezitosti dané zakonem.
Za poskytnuti uveéru zaplati dluznik poskytovateli (avérujicimu, véfiteli) odménu

ve form¢ troku. (Komer¢ni banka, n. d.)

Uvér si nelze plést s pujékou (dle nového ob&anského zakoniku se uvadi termin
zapujcka), kterou upravuje obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. Piedmétem zapujcky
nejsou pouze penize, ale mize se jednat o jakoukoli hmotnou véc. Pujcit si tedy miize
kazdy obc¢an od kohokoli, kdo mu danou véc svéti na zdklad€ Gstni i1 pisemné smlouvy.

Jako ptiklad Ize uvést auto nebo nafadi.

1.1.1 Pravni uprava

Vsechny typy spotiebitelsky uvérti — od klasickych hotovostnich uvéri, ptes kreditni
karty, ndkupy zbozi na splatky, tzv. mikro pijcky az po hypotéky a jiné Gvéry na bydleni
upravuje zakon o spotiebitelském uvéru €. 257/2016 Sb. ze dne 14. cervence 2016. Jeho
nova pravni uprava vyznamné zlepsuje postaveni spotiebitele a kultivuje podnikatelské

prostiedi v této oblasti. (Ministerstvo financi CR, 2019)

Tento zdkon obsahuje prvky, které vyznamné chrani spotiebitele. Mezi jeho

vvvvvv
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narokdi na nebankovni subjekty ,podnikajici v uvérech”— zdkon reguluje vstup
do odvétvi u zprosttedkovatelti a nebankovnich poskytovatelti uveért, klade vyssi narok
na odbornost, divéryhodnost a urcitou uroven pocateCniho kapitdlu. Na distributory
uvért klade vyssi pozadavky na odbornost (odborna zkouska, maturita), davéryhodnost

a ekonomické pozadavky (kapital, pojisténi profesni odpovédnosti).*

Zminit Ize 1 jiné dulezité zmény, které chrani spotiebitele. Je ji naptiklad predCasné
splaceni uvéru na bydleni bez vysokych sankci, které byly diive v praxi hojn¢ vyuzivany.
Poskytovatel muze zadatpouze o ndhradu nakladi, které mu vznikly v souvislosti
s pfed¢asnym splacenim tvéru. Pro spotiebitele, ktery se dostane do t€zké zivotni situace,
jez mu nedovoli uvér na bydleni déle splacet, je predcasné splaceni Gvéru zcela zdarma.
Dalsi novinku, kterou tento zdkon schvalil, je moZnost Ghrady az 25 % plvodni vyse
uvéru, a to jednou ro¢né zcela zdarma. Zakon také stanovuje, Ze se musi posuzovat
uvéruschopnost kazdého spotiebitele a pokud vyjde najevo, ze spotiebitel neni schopny
ze svého piijmu platit jednotlivé splatky uvéru, smlouva o spotfebitelském uvéru je
neplatna a spottebitel pijcenou jistinu hradi ve splatkach dle vlastnich moznosti a nema
povinnost platit uroky, dokonce se mu uhrazené Uroky vraci. VétSina spotiebitelll také
uvitd omezeni sankci pii pozdni thradé splatky tzv. zastropovani uroku z prodleni a
smluvni pokuty v maximalni denni vysi 0,1 % z dluzné Castky v prodleni 1 v celkové
mozné vysi, coz je az polovina Uvéru, nejvyse vsak 200 000 K¢. (Ministerstvo financi

CR, 2019)
1.1.2  Clenéni Gvéra

Podle Kantnerové (2016) lze spotiebitelské uvéry délit podle doby splatnosti —
kratkodobé, stiedn¢ dobé a dlouhodobé tvery.

e Kiratkodobé uvéry jsou sjednany na dobu nejdéle jednoho roku. Tyto Gvéry si
domacnosti sjednavaji k preklenuti do¢asného nedostatku penéznich prostiedki
na nakup spotiebniho zbozi naptiklad spottebicli do domécnosti. Podnikatelé je
vyuzivaji k uhradé prvotnich ndkladi, jednd se o tzv. provozni Gvér nebo
k pteklenuti nahlé finan¢ni tisné. Vyftizeni kratkodobého uvéru je vétSinou rychlé
a jednoduché, protoZe se piijéuji malé ¢astky. Urokova sazba kratkodobych avért
byvéa vétSinou vyssi nez u dlouhodobych Uvért z davodi véEtsi rizikovosti.
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Podnikatelé maji moznost si sjednat tyto ptijcky bez splatek, tedy splatit ho v celé
vysi 1 s urokem az ke dni splatnosti. Z kratkodobych uvért 1ze naptiklad uvést
eskontni, provozni nebo kontokorentni uver.

e Strednédobé uvéry jsou splatné delsi dobu, a to vétSinou od jednoho do Ctyf let.
Spottebitelé je vyuzivaji na nakup spotfebniho zbozi. Piikladem miize byt ziskani
nového nebo ojetého automobilu nebo vybaveni domacnosti. Podnikatelé si
sjednévaji stfednédobé uvery na rozvoj svého podnikatelského planu nebo na
nakup vozidel potfebnych ke své podnikatelské Cinnosti. Zakladni typem je
investi¢ni Gver.

e Dlouhodobé 1véry, jejich typickym piikladem jsou hypoteéni uvéry
pro domadcnosti. Podnikatelé vyuzivaji dlouhodobé Uvéry na financovani
dlouhodobych investic, tedy k nidkupu nemovitého majetku, vybaveni nebo
novych technologii. Dlouhodobé tvéry jsou sjednavany na vyssi castky s delsi

dobou splatnosti, tedy del$i nez 5 let. Sjednani tohoto typu uvéru je Casové

o 4

cvwr

Podle Ministerstva financi 1ze uvéry rozdélit 1 podle osoby dluznika:
e spotiebitelské uvéry,

e uvéry poskytované osobam, které nejsou spotiebiteli.

,»Pokud je dluznikem spotiebitel, je mu statem poskytnuta zvlaStni ochrana. Pokud je
dluznikem podnikatel, zvla$tni ochrana mu poskytnuta neni. Mezi obéma typy tvéru
je tenka hranice, kterd je Casto zneuzivana neférovymi zprostfedkovateli 1 véfiteli ve snaze
vyhnout se ochrané poskytované spotiebitelim. Jedna osoba miiZze byt soucasné
podnikatelem i spotiebitelem. Pokud ¢loveék pracuje na zivnostensky list, je dulezité,
za jakym Ucelem si pijcuje penize. Pokud si taxikai pofidi na leasing auto pro ucely
taxisluzby, nevystupuje v roli spotiebitele. Pokud si totéZz auto potidi pro sebe samého,
vystupuje v roli spotiebitele. Totéz plati pro jind povolani, napt. femeslna. Instalatér miize
mit velké kombi, a odecitat jeho potizovaci hodnotu a naklady na jeho provoz z dani,
avSak nepoziva vyhod pfedpisti na ochranu spotiebitele, zatimco pokud toto velké kombi

koupi pro rodinu, je jako spotiebitel chranén.“ (Ministerstvo financi CR, 2019)
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Sirsi vefejnost zna spise rozdéleni podle subjektu:
¢ podnikatelské uvéry,
e 1uvéry pro obcany,
e véry mezi bankami,

e uvéry jiné napf. statu nebo statnim institucim.
Uvéry lze délit také podle véfitele:

e bankovni,

e nebankovni.

Dalsi dilezité rozdé€leni je podle Gcelu pouziti na icelové a neucelové, také nazyvané jako

produktivni a spotfebni.

e Utelové (produktivni) Gvéry, jsou sjedndany na koupi konkrétniho zboZi.
U domécnosti se jedna naptiklad o ndkupu vozidla nebo konkrétniho spotiebice
do domacnosti. Uelovy avér je také hypotéka. Podnikatelé si mohou pujéit
na konkrétni podnikatelsky projekt, napiiklad na vybaveni provozovny, nakup
nemovitosti nebo stroje. Dluznik musi prokéazat, ze pljcené penize skutecné
pouzil na dany zamér.

e Neucelové uvéry, u nich se nemusi prokazovat pouziti ziskanych finan¢nich
prostiedkii. AvSak neucelové uvéry se sjednaji za mén€ vyhodnych podminek
nez ucelové.

Podle portalu srovnejto.cz se tvery déli také dle zajisténi:
e zajiSténé,
e nezajiSténé.
,Nezajistény uveér — u spottebitelskych Gveérd nebyva vyzadovano zadné zajisténi a
poskytovatelé se spoléhaji Cisté na schopnost dluznika uvér radné splatit. Neplni-li klient
své zdvazky, mize poskytovatel banky dluznou ¢astku vymahat soudni cestou. Zajisténi
tteti osobou (rucitel) - rucitel je osoba, kterd se ve smlouvé o uvéru zaru¢i prevzit
odpovédnost za splaceni pajcky tehdy, pokud dluznik prestane uvér splacet. ZajiSténi
zastavnim pravem k movité ¢i nemovité véci — k zajisténi pijcky se pouzije predem
urend movita ¢i nemovitd véc, kterou poskytovatel uvéru mize prodat a uhradit tak svou
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ztratu v piipade, ze klient prestane splacet pujcku. K zajiSténi lze pouzit véci, jejiz

hodnota je dostatecna, trvald a lze ji snadno a rychle zpenézit.“ (srovnejto.cz)

1.1.3 Uvérovy proces

Poskytovani a splaceni hypotecnich uvért se fidi ur¢itymi pravidly a postupy, které jsou
znamy jako uvérovy proces. Uvérovy proces ma nékolik fazi, které Ize podle Ka$parovské

(2010, s. 111-119) definovat nasledovné:

e faze piipravna,
e faze schvalovaci,

e fize realizacni.
Faze piipravna

Prvnim a klicovym krokem je bezpochyby volba vhodného poskytovatele uvéru.
Pii vybéru je dilezité zaméfit se na urokovou sazbu nabizeného uvéru, hodnotu RPSN,
ucel vyuziti finan¢nich prostredki, ale také na obchodni a smluvni podminky, sankce a
poplatky za ptipadné poruseni smluvnich podminek. Miizete také zvazit povést banky a
mozna i nazor znamého, ktery ma s danou bankou osobni zkusenost. Tento krok by se
v zadném piipadé nemél podcenovat, protoze od né&j se odvijeji vyhody a nevyhody

budouciho uvéru. (srovnejto.cz, 2022)

Druhym krokem obvykle byva podani zadosti o poskytnuti ivéru vybrané bance. Tuto
zadost je mozné podat osobné na pobocce, telefonicky nebo online, pfipadné vyuzit
internetové bankovnictvi. Mezi zakladni informace poskytované bance patii osobni tdaje
zadatele (a spoluzadatelll), pozadovana vyse a ucel uvéru, planované Cerpani a splaceni
uvéru. Na zakladé kratké Zadosti o tver a souhlasu se zpracovanim osobnich tidaji banka
provede rychlou kontrolu v bankovnim vé€rovém registru, aby zjistila, zda miiZe Zadateli
vubec poskytnout hypotéku. Nésledné klient doklada potvrzeni o vysi piijmu na formulafi
banky, pfipadné danové pfiznani s razitkem finan¢niho tfadu a s dokladem o zaplaceni
dané. Banky typicky provéfuji primérny piijem za poslednich 6 mésich v piipadé
zamé&stnani a za posledni zdaniovaci obdobi v piipadé piijmi z podnikani. Banky
pfi zadosti o Gvér akceptuji piijmy ze samostatné ¢innosti (z podnikani), z pronajmu

nemovitosti, rodiCovsky ptispévek, ptispévky nebo vyzivné na déti, piijmy ze starobnich,
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invalidnich a vdovskych dichodu, ptispévky na péci a za urcitych podminek také piijmy
z diet. V ptipadé hypotéky banky vyzaduji predlozit list vlastnictvi kupované nemovitosti,

znalecky posudek a navrh kupni smlouvy. (Fasko, 2021)
Faze schvalovaci

Banka na zaklad¢ piedlozenych dokumentti interné zpracovava zadost a ovéiuje dolozené
udaje v zadosti. Kazd4 banka hodnoti rizika trochu odli$né, ptfesto se modely, které
k tomu pouzivaji, Casto podobaji. Odd¢leni fizeni rizik mé za kol posoudit, zda bude
zadatel schopen uvér splacet v budoucnosti, a vyuziva k tomu data dostupna v rdmci celé
finan¢ni skupiny. Také provadi prizkum v fad¢ rejstiika, které poskytuji informace

o uverove historii a platebni moralce zadatele. (Hajkova, 2022)

Spolehlivost Zadatele je hodnocena pomoci tzv. skoringového modelu, ktery generuje
skore zadatele. Toto skore vyjadiuje pravdépodobnost, s jakou bude Zadatel schopen
splatit svlij uvér. ,,Zminéné hodnotici struktury jsou vétsinou vlastné statistickymi modely
a pracuji sriznymi druhy dat. Behaviordlni skoring napiiklad zohledniuje spléceni
piedchozich uvéri nebo hodnoti vase chovani na béZzném uctu a na zaklad¢ toho
vyhodnocuje nékteré rizikové po¢inani. Socio-demografické hodnoceni zase zohlednuje
vas veék, rodinny stav, zptisob obzivy nebo pocet déti. Jako zaméstnany zadatel s rodinou
budete mit pravdépodobné vEétsi motivaci splacet uvér na bydleni nez mlady holobradek
bez zavazku, ktery si planuje potidit vlastni dim. Ekonomicky skoéring pak porovnava

pfijmy a vydaje a poukazuje na to, kolik si miiZzete dovolit splacet.” (Hajkova, 2022)

Na zéklad¢ zadosti, posouzeni klienta, poptfipad€ ocenéni zfizované nemovitosti, banka
nabidne Zadateli schvaleni uvéru za stanovenych podminek. Ty se tykaji predev§im vySe
uvéru, doby splaceni a irokové sazby. Pokud klient nabidku ptijme, banka uvér schvali a

nasledné dochazi k podpisu tvérové smlouvy. (Fasko, 2021)
Faze realiza¢ni

V réamci realizacni faze dochazi k Cerpani tivérovych prostredki klientem, coz znamena,
ze klient skutecné ziskava penize z hypotecniho uvéru. Cerpani tivéru je vSak bankou
povoleno az v moment¢ splnéni podminek uvedenych ve smlouvé. VétSinou mezi tyto

podminky patii naptiklad uhrazeni ¢asti kupni ceny z vlastnich zdroji (banka je vzdy
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poslednim subjektem, ktery se podili na thrad¢ kupni ceny), vinkulace pojistné smlouvy

na nemovitost, zaplaceni poplatku za zpracovani uvéru, podani ndvrhu na vklad

zastavniho prava ve prospeéch banky, piipadné dolozeni jiz zapsané¢ho zéastavniho préava.

(Simplyhome, n. d.)

Cerpani tivéru mize byt jednorazové nebo postupné.

Jednorazové cerpani je obvyklé pfi neucelovém uvéru, pii koupi nemovitosti,
vyrovnani majetkovych vztahli mezi byvalymi manzely nebo dédici a také
pii refinancovani. Banky obvykle poskytuji 12 meésici od podpisu uvérové
smlouvy pro jednordzové vycerpani klasické hypotéky, u americkych hypoték
to zpravidla byvéa 6 mésicti. (Muller, 2021)

Postupné Cerpani je charakteristické pfi vystavbé nebo rekonstrukci nemovitosti.
Banka v téchto situacich uvoliiuje penize postupné podle skute¢né provedenych
stavebnich praci, ¢asto na zakladé pribéznych kontrol provadénych bankovnim
odhadcem. V ojedinélych ptipadech mize byt uvolnéni financi zalozeno
na predlozenych fakturach. Na vyc€erpani financi je obvykle k dispozici 24 mésict
od podpisu uvérové smlouvy. V ptipad¢, ze vystavba probiha pomaleji, Ize
pozadat banku o prodlouzeni doby Cerpani prostfednictvim dodatku k uvérove
smlouvé, ktery je obvykle zpoplatnén né€kolika tisici korunami. Béhem obdobi

cerpani se plati pouze uroky z jiz vyCerpané ¢astky. (Muller, 2021)

Po vycCerpani uvéru klient za¢ina splacet poskytnuté financni prostfedky bance. Tato faze

obvykle trva nékolik let a zahrnuje pravidelné platby, které pokryvaji ¢ast ptivodni ¢astky

uvéru a uroky. Splaceni tivéru je kliCovou soucasti procesu a umoziiuje klientovi postupné

snizovat sviyj dluh.

1.2 Finanéni uvérové produkty

Finan¢ni wvérové produkty jsou uZiteCnym nastrojem pro jednotlivce 1 firmy

k financovani jejich potieb. Bankovni instituce nabizeji celou fadu téchto produkti, které

se odliSuji fadou charakteristik, proto je velmi obtizné veskeré typy nabizenych tvéra

klasifikovat. Podle Cernohorského (2020) lze finanén& utvérové produkty rozdélit

do tfi skupin nésledovné:
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e penézni Gvery,

e zavazkové uveéry a zaruky — klient neziska penézni prostfedky, ale banka se
zavaze za svého klienta jeho zavazek uhradit, pokud tak nezvladne sam,

e alternativni formy financovani — ziskdni penéznich prostiedkd za urcitych

specifickych podminek.

1.2.1 PenéZni Gvéry

Penézni Gvéry jsou Uvéry, u kterych spotiebitel ziska pozadované financni prostiedky

v bezhotovostni formé.

Spoti‘ebitelsky uvér je nabizen bankami i nebankovnimi institucemi fyzickym osobam
k pokryti jejich osobnich potieb. Casto se vyuziva na nakup spotiebniho zboZi nebo
k financovani riznych sluzeb, jako je naptiklad dovolena. Tento typ uvéru muize byt

poskytovan jak pro konkrétni ucel, tak i1 jako neucelovy uvér. (Kantnerova, 2016)

,,Pro urokové sazby ze spotiebitelskych uvérti pro nebytové ucely vétsSinou plati, ze jsou
relativné vysoké, coz vyplyva zrizika, které je s nimi pro banky spojeno. Smlouva,
ve které se sjednava spotiebitelsky Gver, musi obsahovat uvedeni ro¢ni procentni sazby

nakladt (RPSN) na spotiebitelsky uvér, [...].“ (Revenda a kol., 2023, s. 88)

Poskytovani spotiebitelského tivéru je pravné upraveno zakonem ¢. 257/2016 Sb., zdkon

o spottebitelském Gvéru.

Kontokorentni vér je financni nastroj, ktery umoziuje majitelim bézného uctu vybirat
penézni prostiedky i v piipad€, ze na Gctu neni dostatek hotovosti. To znamen4, Ze klient
muze ¢erpat penize do debetu, tedy preCerpat svilj bézny ucet. Maximalni vyse cerpaného
uvéru je stanovena dohodnutym uveérovym ramcem, ktery mtize dluznik kratkodobé
prekrocit za sank¢ni urok. Pro spotfebitele miize byt tento nastroj uzite¢ny k zvladnuti
kratkodobych finan¢nich potieb. Kontokorentni uvér se casto vyuziva na pokryti
kratkodobych vydaja, jako jsou sezonni néklady (naptiklad na Vanoce nebo dovolenou),
a u firem slouzi k financovani obézného majetku. Splatnost tohoto uvéru je obvykle
kratkodob4, ale vzhledem k tomu, Ze pro dobré klienty banky funguje automaticky, miize
mit i sttednédoby az dlouhodoby charakter. ,,Cenou je tirok placeny z Cerpaného tvéru a

provize z povoleného uveérového ramce. Pro banku z jeho poskytnuti vyplyva vyhoda
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v podobé relativné vysoké turokové sazby (oproti jinym typim Uvérd), nevyhoda
pro banku spocivd vriziku nevyuziti uv€rovych zdroji v piipadé¢ necerpani
predpokladaného vySe uvéru, protoze penize v bance “lezi“ a nevydélavaji.
(Cernohorsky, 2020, s. 358) Vyse ro¢ni urokové sazby kontokorentniho uvéru je opravdu
vysoka ve srovnani s ostatnimi druhy uvérti a obvykle se pohybuje kolem 20 % p. a.
Nicméné uroky se plati pouze z vycCerpané ¢astky tvéru a pouze za dobu, kdy je ucet

v zapornych hodnotach.

Urok a uvérova provize byvaji vétsinou soudasti celkovych nékladd spojenych
s kontokorentnim tuvérem, avSak nckdy banka pozaduje i1 poplatek za vedeni
kontokorentniho uvéru. Zavérem lze tedy konstatovat, ze vyuziti kontokorentniho uvéru
se vyplati zejména v situacich, kdy spottebitelovi docasné chybi penézni prostiedky pied

vyplatou nebo pted thradou odbératelskych faktur.

Uvér z kreditni karty je spojenim platebni karty a revolvingového Gvéru. Jedna se
o poskytnuti finan¢nich prostedkli banky ve prospéch klienta, ktery mtze tyto prosttedky
vyuzivat dle svych potteb. Principem kreditni karty je moZznost vyuzivat finan¢nich
prostfedkli banky v bezuro¢ném obdobi a poté splatit cerpani penéz zpét do banky
ve stanovené lhite. Banka stanovi klientovi ur€ity avérovy limit, do kterého mize penize
Cerpat, a umoziiuje mu odlozit splaceni ivéru na delsi dobu, obvykle o vice nez jeden
meésic. Klient mize prostiednictvim kreditni karty platit v kamennych obchodech,
na internetu nebo vybirat penéZni prosttedky z bankomatu. V ptipad¢, Ze klient nedokaze
vycerpané prostfedky vratit na kreditni kartu do konce beziro¢ného obdobi, musi zacit

tento dluh splacet za podminek stanovenych bankou. (Kantnerova, 2016)

Vyse rocni pevné urokoveé sazby uvéru z kreditni karty je, stejné jako u kontokorentniho

uvéru, vysokd a Casto presahuje 20 % p. a.

Eskontni uvér spociva v tom, ze banka nakupuje sménky (tzv. eskont) pted jejich
dospélosti, a to se srazkou troku (diskontu). Jedna se o formu tvéru, protoze prodavajici
sménky (klient) nemé pravo na penize ze smének pied jejich splatnosti. Pokud banka
odkoupi sménku, poskytuje tim klientovi eskontni vér. Poté, kdy sménka dospéje, banka

ji predklada k proplaceni sméne¢nému dluznikovi. (Cernohorsky, 2020)
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»Negociaéni uvér je obdobou eskontniho uvéru, ovsem pii obchodovani se zahrani¢nim
subjektem. Dulezitym hracem v celé transakci je tzv. negociacni banka, kterd se muze
nachazet v zemi dovozce zbozi, v zemi vyvozce, ale 1 ve tfeti zemi. Dovozce (dluznik)
ma zajem o konkrétni zahrani¢ni zbozi a hodla zan¢j zaplatit sménkou. Dovozce
projednd odkup (eskont) sménky s negociacni bankou. Tato banka o tom informuje
vyvozce (vétitele). Na to vyvozce expeduje pozadované zbozi a sdéli negociacni bance,
ze je zbozi na cesté k dovozci, dolozi k tomu i1 piislusné dokumenty. Banka vyvozci
obratem proplati sménku. K dovozci dorazi zakoupené zbozi. V den splatnosti zaplati
bance sménku a obdrzi od ni dokumenty ke zbozi. Negocia¢ni banka ptedstavuje
urc¢itou zaruku toho, Ze oba obchodni partnefi dostoji svym zdvazkiim. Za to, ze jsou
penize véfiteli vyplaceny diive neZ v den splatnosti sménky, si banka srdzi podobné jako
u eskontniho uvéru tzv. diskont. Negociacni uvér se uplatiiuje zejména pfi prvni transakci
mezi zahrani¢nimi partnery nebo u vétSich projektd, které je zapottebi 1épe zajistit.”

(Moneta Money Bank, n. d.)

Lombardni uvér je typ uvéru, ktery banky nabizeji ve form¢ fixniho uvéru nebo
dohodnutého piecerpani poskytnutého proti zastavé likvidnich aktiv, jako jsou akcie,
dluhopisy nebo investiéni fondy, aZ do urcitého procenta jejich hodnoty. Firmy, které
zadaji o tento uver, si ponechavaji veskeré souvisejici vyhody aktiv, jako jsou naptiklad
hlasovaci prava a dividendy z majetkovych ucasti. Diky tomu nemusi sniZovat sviij
kapital nebo své potencialni vynosy, aby ziskaly potfebnou hotovost. (Lombard Odier,

2023)

Revolvingovy uvér je podobny kontokorentnimu uvéru nebo uvéru z kreditni karty.
Obvykle je uzavien na dobu jednoho roku, avSak automaticky se obnovuje bez nutnosti
opakovaného sjednavani ze strany spotiebitele. Jeho vyhodou je, Ze neni vyZadovano
dokazovani tcelu, automaticky se obnovuje po splaceni az do stanoveného uvérového

rdmce, coz snizuje administrativni zatéz. Na druhou stranu je nevyhodou vyssi urokova

sazba a omezeny uvérovy ramec. (Moneta Money Bank, n. d.)

Investi¢ni avér je sjednavan drobnymi podnikateli, malymi a stfednimi firmami, aby
ziskali finan¢ni prostfedky urcené k rozvoji podnikéni a podplrnym c¢innostem. Tyto

prostfedky jsou obvykle investovany do ndkupu nemovitosti, rekonstrukci staveb,
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pofizeni nového vybaveni, strojii nebo dopravnich prostredkii. Miize byt také vyuzit

k investicim do cennych papirt a jinych aktiv. (USetfeno.cz, n. d.)

»Hypotecni uvér neboli hypotéka je dlouhodoby Gvér a za jeho zakladni charakteristicky
rys lze povazovat zptlisob jeho zajisténi, kterym je zastavni pravo k nemovitosti. Nemusi
byt vynalozen ucelové, ale v praxi prevlada jeho ucelovost, a to ve form¢ financovani
pofizeni nemovitosti a bytovych potieb. Vyse trokové sazby je vzhledem k relativné
malému riziku bank, které je dano zajiSténim zastavniho prava k nemovitosti, obvykle
niz§i ve srovnani s urokovymi sazbami podobnych uvéria. Urokova sazba miize byt
stanovend jako pevna sazba na sjednanou dobu fixace nebo pohybliva sazba v zavislosti

na vyvoji trznich urokovych sazeb.“ (Revenda a kol., 2023, s. 88)

Americka hypotéka Americka hypotéka je dlouhodoby uvér, ktery vyzaduje ruceni
nemovitosti. Hlavnim rozdilem mezi klasickou a americkou hypotékou je tcel, na ktery
1ze vyuzit poskytnuté finan¢ni prostiedky. Klasickd hypotéka vyzaduje, aby penize byly
pouzity vyhradné na nakup nemovitosti, rekonstrukci nebo vystavbu. Naopak u americké
hypotéky lze penize vyuzit témét na cokoli a proces ziskdni ivéru i jeho spravy je obvykle
méné administrativné naro¢ny. Urokova sazba u americké hypotéky byva vyssi
nez u klasické hypotéky, avSak v porovnani se spotiebitelskym Gvérem je diky niz§imu
riziku pro banku obvykle nizsi. Maximalni vySe uvéru mize dosahovat az 70 % hodnoty

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

Uvér ze stavebniho sporeni miZe byt poskytnut t¢astnikovi na zdklad€ smlouvy o Gvéru

ze stavebniho spofeni. Uvér 1ze pouZit pouze na financovani bytovych potieb.
Rozli8uji se 2 druhy Gvért ze stavebniho spofeni.

e Radny uvér ze stavebniho spofeni, slouZi k financovani bytovych potieb. Mize
byt poskytnut v rozsahu rozdilu mezi sjednanou cilovou ¢astkou a zbyvajicim
zlstatkem na G¢tu stavebniho spotenti, a to po splnéni uréenych podminek. Ziskani
tohoto uvéru ze stavebniho spotfeni je podminéno délkou spoteni, a to po 2 letech
od zalozeni smlouvy o stavebnim spofeni. Déle je vyZadovano naspofeni
stanovené Castky, ktera se pohybuje v rozmezi 25-50 % sjednané cilové Castky, a
splnéni minimalniho parametru ohodnoceni, ktery zohlediiuje predev§im dobu
spofeni a vysi vkladd Gi¢astnika. (Samalova, 2020)
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o ,Preklenovaci uvér (meziuvér) je poskytovan pred vznikem naroku na fadny
uver a preklenuje ¢asovy rozdil mezi potiebou penéz na bydleni a vznikem naroku

na fadny avér.* (Financni vzdelavani, 2021)
1.2.2 Zavazkové véry a zaruky

Prostiednictvim zavazkovych uvérii a zaruk se banky zavazuji splnit zavazek klienta,

pokud tak nevykona sam.

Akceptacni avér oznacCuje podepsani smeénky bankou jako spoludluznika. Banka tim
zaruCuje zaplaceni zdvazku svého fadného klienta, ¢&imz smeénka ziskdva

na divéryhodnosti. Klient za tuto sluZbu plati akceptaéni provizi bance. (Cernohorsky,

2020)

Ramboursni uvér je obdobou akceptac¢niho Gvéru, prizptisobeného zahrani¢ni obchodni
operaci. Sménka garantovana bankou zvySuje dvéryhodnost pro protistranu

v zahraniénim obchodé. (Cernohorsky, 2020)

Avalovy uvér je nabizen bankou pouze spolehlivym klientim s dobrou bonitou, nebot’
banka piebird zaruku za zavazek svého klienta vici tieti strané. Banka mtze poskytnout
zaruku nejen za thradu zboZi a sluZeb, ale také za jejich kvalitu nebo terminy dodani.

Za tuto sluZbu si banka Gi¢tuje avalovou provizi. (Cernohorsky, 2020)

Bankovni zaruka predstavuje pisemné prohldseni banky v zaru¢ni listing, ve kterém
banka souhlasi s tim, Ze v pfipad¢ nesplnéni zdvazku nebo jinych stanovenych podminek
ze strany tfeti osoby (dluznika), pfevezme na sebe riziko Uhrady urcité penézni ¢astky
pfijemci. Banka tak ruci za splnéni zajiSténého zadvazku do vySe Castky a za podminek

stanovenych v zaruéni listing. (Cernohorsky, 2020)

1.2.3 Alternativni formy financovani

Alternativni formy financovani piedstavuji specifické moznosti, jakym zptsobem lze

financovat podnikatelskou ¢innost.

Faktoring je sluzba poskytovana faktoringovymi spole¢nostmi nebo bankami podnikim,
kteti potfebuji rychle ziskat finan¢ni prostfedky z odbératelskych faktur. Na zakladé

faktoringové smlouvy faktoringova spole¢nost odkupuje pohledavky a vyplaci dodavateli
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¢astku za provizi. U bezregresniho faktoringu faktoringova spolecnost piebira garancni
funkci, coz znamena, Ze nese riziko platebni neschopnosti odbératele.

(Revenda a kol., 2023)

Forfaiting je obdobou faktoringu na mezindrodni urovni, ktera se zabyva
dlouhodobé¢jsimi splatnostmi pohledavek a vyS$im objemem penéznich prostredki.
Banka nebo jina finan¢ni instituce (forfaitér) odkupuje stfednédobé nebo dlouhodobé
pohledavky, které jsou obvykle zajistény sménkou nebo bankovni zarukou. Pfi odkupu
pohledavek forfaitér okamzité vyplaci financni prostfedky, pfiCemz pouZzije urCity

diskont. (Revenda a kol., 2023)

»Financni leasing slouzi k pribéznému financovani nakladii koupé najaté véci a
k ptevodu vlastnictvi k najaté véci po ukonceni ndjmu a priabézného splaceni ceny véci.*

(Cernohorsky, 2020, s. 362)

1.3 Terminologie z bankovni oblasti

V této kapitole budou podrobné vysvétleny zédkladni pojmy z bankovni oblasti, které jsou
zasadni pro zadatele o tvér. Tyto pojmy pomahaji zadatelim Iépe porozumeét procesu
ziskani uvéru a souvisejicim aspektiim, coZ jim umoziuje 1épe se rozhodnout a efektivnéji

nakladat s finan¢nimi prostfedky.
AML (Anti — Money -Laundering)

AML, tedy opatieni proti prani Spinavych penéz, je spojeno se zakonem ¢. 253/2008 Sb.,
znamym jako zadkon o nékterych opatienich proti legalizaci vynosl z trestné Cinnosti a
financovani terorismu. Tento zakon uklada povinnym osobam, v¢etné finan¢nich instituci
a osob opravnénych k poskytovani nebo zprostiedkovani avérii, povinnost identifikovat
klienta a provétovat pivod penéznich prosttedkii nebo majetku, ktery se tyka dané¢ho
obchodu. V praxi to znamend, zZe povinna osoba vyplni formulaf obsahujici udaje podle
zdkona ¢. 253/2008 Sb., a vytvoii kopii dokladli souvisejicich s nabytim penéznich
prostfedkll nebo majetku. V piipad¢ zjisténi podezielého obchodu musi povinnd osoba
doty¢ného nahldsit Finan¢nimu analytickému ufadu prostfednictvim elektronického

formulare ,,Ozndmeni podezielého obchodu®. (BusinessInfo.cz, n. d.)
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Dvoutydenni repo sazba CNB

., Repo sazba neboli zakladni sazba je jeden z nastrojii ménové politiky Ceské narodni
banky, s jehoz pomoci usmérituje miru inflace. Urcuje totiz urok repo operaci. Tedy
takovych, u kterych banka prodava cenné papiry se zavazkem, ze je v daném terminu
koupi zpét. Centralni banka diky tomu ziskava od komer¢nich bank pfebytecnou likviditu
(volné penize) a snizuje mnoZstvi penéz v obéhu. Diky tomu snizuje také inflaci. Ceska
narodni banka si tedy zjednoduSen¢ feceno pujcuje od komercnich bank jejich volné
penize vymeénou za cenné papiry s pfedem danym maximalnim trokem — repo sazbou.
Zakladni doba splatnosti téchto cennych papirti je 14 dni. Proto se zakladni sazba

oznacuje také jako dvoutydenni (2T) repo sazba.“ (Banky.cz, n. d.)

Hodnoty repo sazby od roku 1995, jejichz vybrané hodnoty lze vidét na obrazku 1,

stanovuje Bankovni rada Ceské narodni banky (CNB) na svych zasedanich.

Obr 1: Vybrané hodnoty dvoutydenni repo sazby CNB

Hodnoty repo sazby CNB v %
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Zdroj: vlastni zpracovani dle tdajio CNB

Z uvedeného grafu lze vy¢ist, Ze nejnizsi dvoutydenni repo sazba CNB byla zaznamenana
dne 2. 11. 2012 a nejvyssi repo sazba CNB byla stanovena dne 4. 6. 1997. Soudasna
dvoutydenni repo sazba CNB byla potvrzena bankovni radou 2. 11. 2023 na 7 %.
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Ro¢ni procentni sazba nakladi na spotiebitelsky uvér (RPSN)

Ukazatel RPSN predstavuje celkové naklady spotiebitelského tvéru pro spotiebitele,
vyjadieny v procentech, a sklada se z nasledujicich slozek:
e poplatek za posouzeni zadosti o uver,
o poplatek vazici se k uzavieni smlouvy (napiiklad administrativni poplatek),
e poplatky za ptevod penéznich prosttedkl a za vedeni uvérového uctu,
e platby za pojisténi nebo zaruku pro ptipad neschopnosti spottebitele splacet aver
z diivodu pracovni neschopnosti, invalidity, smrti nebo nezaméstnanosti, pokud
je podminkou poskytnuti spotiebitelského uvéru,

e platby provizi.

Zakon o spotiebitelském uvéru ukladd vSem poskytovatelim spotiebitelského uvéru
povinnost informovat Zadatele o uvér o ro¢ni procentni sazbé nakladl na spotiebitelsky

avér. (CNB, n. d.)
Konsolidace piijéek

Konsolidace ptj¢ek znamena slouceni vice ptijéek jednotlivee nebo podniku do jedné.
Tento proces zjednoduSuje spravu a splaceni pujcek, které maji klienti u rtznych
bankovnich i nebankovnich spole¢nosti a dosud je hradili na rizné ucty v jinych
terminech. Konsolidaci piijcek vznika novy tvér a klient si tak mtize dohodnout novou
vysi splatek a prodlouzit dobu splaceni. Banka vétSinou nabidne klientovi také lepsi
urokovou sazbu, coz snizuje naklady spojené s vedenim uvéru. Konsolidace poskytuje
lepsi ptehled a spravu nad dluhy spotiebitele. Slouceni ptijcek do jedné vSak neni vhodné
pro fadného klienta, ktery své dluhy splaci v€as a ve spravné vysi, protoze konsolidaci

se tento proces zbyte¢né protahne. (Hypo na miru, 2023)
Refinancovani uvéru

Refinancovani uvéru je proces, ve kterém se klient rozhodne prevést uvér k jiné bance
za ucelem ziskdni vyhodnéjSich podminek. Refinancovat bezplatné lze pouze uvér,
kterému skoncila fixace trokové sazby. Rozdil oproti konsolidaci spociva v tom, ze
refinancovani se tyka pouze jednoho uvéru, zatimco konsolidace je slouceni vice avért

do jednoho. (Ceska spotitelna, 2023)
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Uvérovy rating

Uvérovy rating je kodové vyhodnocenti, které vyjadiuje pravdépodobnost, Ze ptijéka bude
spravné a vcas splacena. Rating mé rozhodujici vliv na ochotu bank poskytnout klientovi
uver 1 na poskytnuté podminky jako jsou urokové sazby, lhiity a pojisténi rizik.

(Logical, n. d.)
Uschova kupni ceny

,Uschova se pouZivd zejména proto, ze mezi podpisem kupni smlouvy a zapsanim
nového vlastnika na katastru nemovitosti uplyne piiblizn€ 30 dni, a po celou tuto dobu je

potieba, aby ob¢ strany byly zajistény.* (Kotula.cz, n. d.)
Zastavni pravo k nemovitosti

Zastavni pravo je omezeni vlastnického prava, které slouzi k zajiSténi pohledéavky.
Pouziva se jako pojistka pro ptipad, Ze by dluznik nebyl schopny splacet sviij zavazek.
Zastavni pravo musi byt vzdy smluvné sjedndno a zapsano v katastru nemovitosti.

(Gepard, 2021)
Bonita

»Bonita neboli uvéruschopnost ndm ftika jak je klient schopny splacet sviij dluh vici
klientovi uvér poskytne. Ve zkratce plati, Ze ¢im je bonita klienta vyssi, tim lepsi
podminky banka pfiposkytovani véru nabizi.“ (Moneta Money Bank, n. d.).
Pii posuzovani bonity klienta instituce zohlediiuji jeho iivé€rovou zaté€z a rodinné vydaje
ve srovnani s trvalymi pfijmy a majetkem. DileZitym faktorem pro urceni bonity je také
klientova platebni historie, tedy jak tadné splacel predchozi uvéry. Klient, ktery ma
za sebou uspéSné splacené uveéry a prokazatelné¢ dobrou platebni moralku, je
pro poskytovatele ivéru méné rizikovy nez ten, ktery nema Zadnou historii Gvérovych
zavazkl. Banky a zprostfedkovatelé maji k dispozici riizné registry dluznikd, napiiklad
Centralni registr dluzniki nebo SOLUS, kde mohou ziskat relevantni informace

o zadatelich o avér. (Moneta Money Bank, n. d.)
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BRKI — Bankovni registr klientskych informaci

Banky se chrani proti riziku spojenému s poskytovanim uvérti pomoci registri dluzniki,

které¢ obsahuji informace o platebni moralce, diivéryhodnosti a bonité klient. Jednim

z téchto registri je Bankovni registr dluznik, ktery provozuje spolecnost CBCB — Czech

Banking Credit Bureau, a.s. Vznikl v roce 2000 a byl zalozen nékolika bankami.

Do néj nyni maji piistup banky, kter¢ si plati ¢lenstvi. (CBCB, n. d.)

Bankovni instituce vyuzivajici Bankovni registr dluznika Ize vidét na obrazku 2.

Obr 2: Bankovni instituce vyuzivajici Bankovni registr dluznika
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nepokracovali, prestoze jste mohli

e pocet prave probihajicich zadosti o pjcku a jejich vyse

e udaje o vasich finan¢nich zdvazcich (dluzich, povinnych platbach), zde zejména:

pocet existujicich uvérovych smluv, vyse jednotlivych uvért a splatek, historie

splaceni vaSich dluhti — vSechny vcas poslané splatky, ale 1 vSechna zpozdéni —

véetné jednodenniho prodleni, informace o piipadném zajiSténi zavazka

(naptiklad o rucitelich nebo o zajisténé nemovitosti).* (Rutteova, 2023)
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Detailni vypis vSech zavazki evidovanych v BRKI si miize klient stdhnout online

z www.kolikmam.cz po ovéfeni identity zadatele a zaplaceni poplatku. Ziska tak stejné

informace, které dostanou banky a finan¢ni instituce pfi sjednavani avéru.
NRKI — Nebankovni registr klientskych informaci

Nebankovni registr klientskych informaci se téméf shoduje s bankovnim registrem
klientskych informaci. Rozdil je pouze v tom, ze ho mohou vyuzivat nebankovni
instituce, jako jsou leasingové spolecnosti, faktoringové spole¢nosti nebo nebankovni
poskytovatelé spotiebitelskych a jinych uvéri. Tento registr provozuje CNCB — Czech
Non-Banking Credit Bureau, z.s.p.o., a byl zalozen v roce 2004. (Finan¢ni vzdélavani,
2021)

Spolec¢nosti, které vyuzivaji NRKI jsou piehledné zobrazeny na obrazku 3.

Obr 3: Nebankovni spole¢nosti vyuzivajici Nebankovni registr dluznikti
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Vypis zavazki evidovanych v NRKI si mize Zadatel stdhnout na stejné internetové

strance a za stejnych pravidel jako vypis zavazkl evidovanych v BRKI.
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Zajmové  sdruZeni pravnickych osob SOLUS (SdruZeni na Ochranu
Leasingu a Uvéri Spotiebiteliim)

Sdruzeni SOLUS vzniklo v roce 1999 a sdruzuje spolecnosti z raznych ekonomickych
sektorii, vCetn¢ nebankovnich a bankovnich instituci, telekomunika¢nich operatort,
distributorti energii a dalsich spole¢nosti. Clenstvi ve sdruzeni SOLUS jim pomaha
minimalizovat finan¢ni ztraty z poskytovanych sluzeb, ¢imz se snizuje potieba hradit tyto
ztraty ze strany klientli s dobrou platebni moralkou. SOLUS eviduje n¢kolik registr.
Dilezity je zejména registr FO a registr IC, které zahrnuji neplatici spotiebitele, ktefi se
nezajimaji o feSeni svych dluhi, coz je tzv. negativni registr. Naopak, pozitivni databdze

obsahuje jména klientd, ktefi jsou dobrymi plati¢i. (SOLUS.CZ, n. d.)
Domicilace

»,Domicilace znamend, Ze jsou piijmy klienta pievadény na et banky, kterd mu poskytla
uvér. V nékterych ptipadech potom plati, ze mtize klient ziskat mnohem vyhodné;si urok
u poskytovaného uvéru. Zjednodusené teceno, banka, ktera uvér klientovi poskytla,
je zaroven bankou, u které¢ ma klient zfizeny bézny ucet, na ktery mu chodi vyplata a dalsi

pfijmy.*“ (Hypotéky bez registru, n. d.)
Ukazatel DSTI (Debt Service To Income = ,,dluhova sluzba k piijmu*)

Ukazatel DSTI predstavuje pomér mezi vysi mésicnich splatek vSech uvért zadatele a
jeho ¢Cistym mésiCnim piijmem. Pomoci tohoto wukazatele poskytovatel uvéru

vyhodnocuje, zda Zadatel zvladne hypotéku bez problému splacet.
Vzorec pro vypocet DSTI dle CNB:

celkova vysSe vSech mésicnich splatek
DSTI =

100 (2)

Cisty mésicni prijem Zadatele o uvér
Limit ukazatele byl stanoven zdkonem CNB, ktery uréoval podminky pro ziskani avéru
na bydleni. Od 1. &ervence 2023 byl tento limit zrusen a CNB pouze doporuéuje
poskytovatelim Uvérl, aby obezietné posuzovali Zadosti o poskytnuti spotiebitelského

uvéru. Pokud by uroven tohoto ukazatele u klienta ptekrocila hranici 40 %, doporucuje

se pristupovat k posouzeni zadosti s vétsi opatrnosti. (CNB, n. d.)
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Ukazatel DTI

,Ukazatel DTI (Debt to Income) je pomér vyse celkového zadluzeni zadatele o tvér a
vy$e jeho ¢&istého ro¢niho pijmu. CNB miZe nastavit, resp. doporudit
poskytovatelim spotiebitelskych uvéra zajisténych obytnou nemovitosti horni hranici

tohoto Gvérového ukazatele.“ (CNB, n. d.)
Vzorec pro vypocet DTI dle CNB:

vySe celkového zadluzeni
DTl = T —————— (3)
Cisty rocni prijem Zadatele

Dle aktualniho rozhodnuti CNB (1. 1. 2024) neni nastavena horni hranice ukazatele DTI.
CNB pouze doporutuje horni hranici ukazatele DTI, coz ¢&ini 8nasobek roéniho

pfijmu zadatele o Gvér.
Ukazatel LTV

Ukazatel LTV (Loan to Value) pfedstavuje pomér mezi vysi hypotecniho Givéru a zastavni
hodnotou nemovitosti. Tento ukazatel uréuje o maximalni vysi hypotéky, kterou je banka
schopna klientovi nabidnout. Aktulni hranice tohoto ukazatele je 80 % (90 % pro klienty
mladsi 36 let).

Vzorec pro vypocet LTV dle CNB:

vySe poskytnutého uvéru

LTV 100 (4)

hodnota zastavené nemovitosti

V roce 2024 doslo ke zméné, a to tak, Ze ukazatel LTV je nyni jedinym, u kterého
stanovila CNB horni hranici. Poskytovatelé tvéra musi pii vypoétu tohoto ukazatele
postupovat podle vyhlasky ¢. 399/2021 Sb., zndmé jako VyhlaSka o tuvérovych

ukazatelich.
Ukazatel LTC (Loan to Cost)

Ukazatel LTC predstavuje pomér mezi vysi hypotéky a celkovymi ndklady projektu.
Celkové naklady projektu zahrnuji naklady na stavbu nemovitosti, kupni cenu

nemovitosti nebo jeji rekonstrukei.
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Vzorec pro vypocet LTC dle Stavebky.cz:

ySe poskytnutého uvéru
LTC = Yyep ky

1
celkové naklady projektu * 100 ®)

Ukazatel LTC je pouze jednim z kritérii pro ziskani hypotecniho uvéru, jeho vyse neni
stanovena CNB jako povinny ukazatel, ale banky si ho uréuji ve svych podminkach

pro poskytnuti hypotecnich uvéra.
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2 Prakticka cCast

V praktické ¢asti prace bude predstaven model mladého paru, ktery se rozhodl financovat
nakup a rekonstrukci bytu. Tento model bude slouzit k pfedstaveni podminek vybranych
bankovnich instituci pro ziskani finan¢nich prostfedkii na koupi bytu a jeho néslednou
rekonstrukci. Dale budou v této ¢asti prace porovnany rizné druhy bankovnich uvéra,

které nabizeji bankovni instituce na ¢eském trhu.

2.1 Modelovy priklad

Ptedpokladejme modelovy ptiklad mladého nesezdaného péru, ktery chce rekonstruovat

byt. Jedna se o Janu Novakovou a Petra Horaka.

2.1.1 Ukastnici modelu

Jana je narozena pted 23 lety a pracuje ve statni spraveé, kde ma praimérny isty piijem
28.000 K¢. M4 zalozené stavebni spofeni u Modré pyramidy stavebni spofitelny (MPSS)
na cilovou ¢astku 350.000 K¢. Tato smlouva trva 3 roky a naspotend castka je jiz 150.000
K¢, protoze si prevedla naspofenou sumu z piedchozi smlouvy. Nyni na smlouvu
pravidelné nepfispiva. Urokova sazba vkladd je 0,49 % p. a. Jana nikdy nevyuzila

moznost financovani svych potieb aveérem.

Petr Horéak, ve véku 25 let, pracuje v soukromém sektoru, kde pobird primérnou ¢istou
mzdu 32.000 K& Nemd zaloZzené zadné spotfeni, ale v minulosti si vypuj¢il penize
na automobil u Komer¢ni banky (KB) ve vysi 250.000 K¢. Splatkovy kalendar byl
vytvoifen na 5 let a stale mu zbyva uhradit 32 splatek. M¢&sicni pravidelna splatka Gvéru
¢ini 5.177,46 K¢&. Ro¢ni urokova sazba tohoto spottebitelského tveéru ¢ini 8,9 % p. a.
Zustatkova cena Uvéru je v tuto chvili 151.060,27 K¢&. VSechna data jsou zndzornéna

na obrazku €. 4 ¢ast splatkového kalendate na automobil.
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Obr 4: Cast splatkového kalendéie na automobil

Castka pljeky

Rocni drokova sazba

Doba trvani pijiky v letech
PoZatedni datum pujky

Mésitni splatka

Pocet plateb

Celkovy drok

Celkové ndklady na pijcku

Komeréni banka

250 000,00 K&
8,900%
5

18.9.2021

5 177,46 K&
60

60 647,84 KE
310 647,84 KE

40 18.1.2025 100 339,19 KE

5 177,46 KE

4 433,28 KE

Datum Pocatecni Konecny
C. platby ziistatek Zaplacena Eastka Jistina Ijr_ok ziistatek
24 18.9.2023 166 992,17 KE 5 177,46 KE 3 938,94 KE 1 238,53 KE 163 053,24 KE
25 18.10.2023 163 053,24 KE 5 177,46 KE 3 968,15 KE 1 209,31 KE 159 085,08 KE
Z6 18.11.2023 159 085,08 KE 5 177,46 KE 3 997,58 KE 1 179,88 KE 155 087,50 KE
27 18.12.2023 155 087,50 KE 5 177,46 KE 4 027,23 KE 1 150,23 KE 151 060,27 KE
28 18.1.2024 151 060,27 KE 5 177,46 KE 4 057,10 K& 1 120,36 KE 147 003,17 KE
29 18.2.2024 147 003,17 KE 5 177,46 KE 4 087,19 KE 1 090,27 KE 142 915,98 KE
30 18.3.2024 142 915,98 KE 5 177,46 KE 4 117,50 K& 1 059,96 KE 138 798,47 KE
3 18.4.2024 138 798,47 KE 5 177,46 KE 4 148,04 KE 1 029,42 KE 134 650,43 KE
32 18.5.2024 134 650,43 KE 5 177,46 KE 4 178,81 KE 998,66 KE 130 471,63 KE
33 18.6.2024 130 471,63 KE 5 177,46 KE 4 209,80 K& 967,66 KE 126 261,83 KE
34 18.7.2024 126 261,83 KE 5 177,46 KE 4 241,02 KE 936,44 KE 122 020,80 KE
35 18.8.2024 122 020,80 KE 5 177,46 KE 4 272,48 KE 904,99 KE 117 748,33 KE
36 18.9.2024 117 748,33 KE 5 177,46 KE 4 304,16 KE 873,30 KE 113 444,16 KE
37 18.10.2024 113 444,16 KE 5 177,46 KE 4 336,09 KE 841,38 KE 109 108,08 KE
38 18.11.2024 109 108,08 KE 5 177,46 KE 4 368,25 KE 809,22 KE 104 739,83 KE
39 18.12.2024 104 739,83 KE 5 177,46 KE 4 400,64 KE 776,82 KE 100 339,19 KE

744,18 KE 95 905,91 KE

Zdroj: vlastni zpracovani

Petr sviij Givér splaci pravidelné v ptesné daném terminu.

Petr a Jana maji rocni spolecny ptijem 720.000 K¢&. Prehled o Cistych ptijmech Gcastnikti

1ze najit v tabulce 1.

Tab 1: Ptehled o Cistych piijmech ucastniki

Zadatel Cisty mési¢ni pFijem Cisty ro¢ni p¥ijem
Jana Novakova 28.000 K¢ 336.000 K¢
Petr Horak 32.000 K& 384.000 K&
Celkem 60.000 K& 720.000 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani
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2.1.2 Rozpocet

Petr a Jana chtéji ziskat ivér na financovani bytu, ktery vlastni jeho rodice. Rodice ziskali
byt dédictvim a ma hodnotu 2 000 000 K¢. Nyni se rozhodli, ze jim tento byt prodaji
za symbolickou cenu 300 000 K¢.

Predpokladana castka rekonstrukce je odhadnuta na 1.150.000 K¢&. Par se domniva,
ze nekvalifikované prace zvladne udélat svépomoci, a proto uvazuje o ziskani uvéru
na koupi nemovitosti a jeji rekonstrukci v celkové vysi 1.300.000 K¢. Uvazuji také
o konsolidaci Petrova zavazku za automobil v hodnot¢ 150.000 K¢&. Celkovy uvér, o ktery

chtéji banku zadat, je tedy 1.450.000 K¢&.

2.1.3 Kritéria pro ziskani avéru

Banky pfi zadosti o uvér nejdiive vypocitavaji uveérové ukazatele, které jsou nastavené

nebo doporudené CNB a piihliZeji k bonité klienta.
Ukazatel LTV (Loan to Value)

V roce 2024 je pro poskytovatele ivéru zasadni ukazatel LTV, jehoz horni hranici CNB
stanovila na 90 % pro zadatele o uvér mladsi 36 let. Petr a Jana si chtéji pujcit
1.300.000 K¢ na rekonstrukci a koupi bytu a také zkonsolidovat Gveér na auto ve vysi
150.000 K¢. Pozaduji tedy 1.450.000 K¢, coz by méla byt celkova vyse poskytnutého
uvéru. Déle pro stanoveni ukazatele LTV je dilezité znat hodnotu nemovitosti v dané

lokalité€ a tu ohodnotil finan¢ni poradce na 2.000.000 K¢.

vySe poskytnutého uvéru

LTV 100

- hodnota zastavené nemovitosti
Vo 1.450.000 % 100
~2.000.000

LTV =72,50 %

Z vypoétu je zfejmé, Ze hodnota LTV nepiekroila hodnotu doporuéenou Ceskou narodni

bankou.
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Ukazatel DTI
Horni hranice ukazatele DTI je pouhym doporu¢enim CNB. Tento ukazatel by nemél byt
vys$i, nez je 8nasobek ro¢niho piijmu.

vySe celkového zadluzeni

Cisty rocni prijem Zadatele

— 1.450.000
~720.000
DTI=2,01

Hodnota DTI neptekracuje stanovenou maximalni hranici a klienti zde maji zna¢nou

rezervu.
Ukazatel DSTI

Tento ukazatel bude vypocten u kazdého tvéru zvlast z davodu rozdilnych splatek.

2.1.4 Metodika

Pro ucely bakalafské prace budou vybrany rizné bankovni instituce, které poskytuji
vhodné uvéry pro modelovy piiklad. Pro zjednoduseni bude uveden ptehled roc¢nich
splatkovych kalendaid, avSak ve skute¢nosti budou hodnoceny mésicni splatky uvért,
které se bézné vyuzivaji v praxi. Z tohoto diivodu budou u kazdého uvéru provedeny
vypocty obou splatkovych kalendaid. VétSina uvérd je v soucasné dobé poskytovana
s fixaci urokové sazby, avSak pro dalsi roky nelze tuto sazbu ptedpovidat. V disledku
toho budou ve splatkovych kalendafich pouzity fixni Grokové sazby nabizené bankou

pro obdobi 5 let.

2.2 Modelace avérua

Pér zvazuje, jaky druh uvéru by mohl vyuzit k financovani bydleni. Planuji vyuzit Janina
stavebniho spofeni a také pozaduji konsolidaci Petrova zdvazku za automobil. Dale
je zajima, zda je nutné predlozit faktury za stavebni prace a material. DalSim faktorem
V této souvislosti zvazuji nékolik moznosti:

e spotiebitelsky uveér s konsolidaci zdvazku za automobil,
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e spotiebitelsky Uveér skonsolidaci zdvazku za automobil s vyuzitim wvéru
ze stavebniho spofeni,

e americkd hypotéka,

e americkd hypotéka s vyuzitim Givéru ze stavebniho spofenti,

e hypotecni uver.

2.2.1 Spotrebitelsky uvér s konsolidaci zavazku za automobil

Prvni moznosti bude slouceni jiz stavajiciho tivéru na automobil s jejich pldnovanym
uvérem. K tomu lze vyuzit konsolidaci véri. Banky ¢asto nabizeji klientiim moZnost
spojeni pujcek do jedné s moznosti dal§iho Cerpani vyssiho uvéru Tato forma Gvéru ma
vyhodu v tom, Ze par nemusi ptedkladat doklady o koupi bytu ani o jeho rekonstrukci.
Doba splatnosti této formy uvéru je nizsi, obvykle kolem 10 let. Nevyhodou je, Ze vyse
urokové sazby je zndma az po vyhodnoceni zadosti, takze nabizend urokova sazba je
pouze orientacni. Tato sazba byva obvykle o 2—3 % vy$§i neZ ta propagovana bankou, jak
je patrné z udaji na obrazku €. 5. Vyse Grokové sazby se také fidi bonitou klienta nebo

domicilaci.

Obr 5: Urokové sazby

Vypoéet Urokové sazby ovliviiuje nékolik faktor(, napf. kolik si chcete pjéit, na jak dlouho a jaka je vade
Uvérova historie.

O O O O O O
69 % klientd dosahne na urok do 7,9 % p. a.

o O
M

23 % klientd dosahne na Urok 8-9,9 % p. a.

O O
‘e an

8 % klientl dosahne na urok nad 10 % p. a.

Zdroj: KB

Urokové sazby spotiebitelskych wvéri s konsolidaci plijéek jsou obvykle vyssi

nez u hypoték. Dalsi nevyhodou je vysokéa vySe splatky. Pokud par zvazuje zalozeni
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rodiny ihned po rekonstrukci, a jeden z partnerii nastoupi na rodi¢ovskou dovolenou,

splatka muze tvofit téméf polovinu jejich piijmu.

2.2.1.1 Nabidka Komer¢ni banky

Komer¢ni banka poskytuje konsolidaci piijéek do maximalni vyse 2.500.000 K¢

se splatnosti 10 let, coz spliiuje pozadavek na vysi uvéru. Na svych strankach nabizi

urokovou sazbu 5,9 % p. a., avSak jak jiz bylo uvedeno, jedna se o nejniz$i moznou

urokovou sazbu. Vyse urokové sazby je dale ovlivnéna bonitou klienta, kterou banka

zjistuje u vyse uvedenych

instituci  pii

sjednavani uvéru.

Poplatek spojeny

s vyhodnocenim uvéru je uctovan pouze v piipadé, Ze je tver poskytnut, pfi¢emz jeho

nyn¢jsi sazba ¢ini 490 K¢. Sprava uvéru je zdarma. (Komercéni banka, n. d.)

Parametry spotiebitelského tivéru s konsolidaci zdvazku od Komeréni banky:

urokova sazba: 5,9 % p. a.,
doba trvani uvéru: 10 let,

&astka pajeky: 1.450.000 K&,

poplatek za poskytnuti uvéru: 490 K¢.

Tab 2: Ro¢ni splatkovy kalendat uvéru s konsolidaci zadvazku od Komercéni banky

Rok Anuita Urok Umor Konec¢ny ziistatek
1 196 076,22 85 550,00 110 526,22 1 339 473,78
2 196 076,22 79 028,95 117 047,27 1222 426,50
3 196 076,22 72 123,16 123 953,06 1 098 473,44
4 196 076,22 64 809,93 131 266,29 967 207,15
5 196 076,22 57 065,22 139 011,00 828 196,15
6 196 076,22 48 863,57 147 212,65 680 983,50
7 196 076,22 40 178,03 155 898,20 525 085,30
8 196 076,22 30 980,03 165 096,19 359 989,11
9 196 076,22 21 239,36 174 836,87 185 152,24
10 196 076,22 10 923,98 185 152,24 0,00

Suma 1960 762,24 510 762,24 1 450 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani podle udajii Komercni banky
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Rekapitulace vysledki spotiebitelského uveéru s konsolidaci zdvazku od Komeréni banky
pro ro¢ni splatky, zpracované za ucelem bakalaiské prace:

e vySe rocni splatky: 196.076,22 K¢,

e celkem uhradi: 1.960.762,24 K¢,

e pfeplatek na urocich: 510.762,24 K¢,

Rekapitulace vysledki spotiebitelského uveéru s konsolidaci zdvazku od Komeréni banky
pro mésicni splatky, které se vyuzivaji v praxi:

e vySe mésicni splatky: 16.025,25 K¢,

e celkem uhradi: 1.923.030,43 K¢,

e preplatek na urocich: 473.030,43 K¢,

e sazba RPSN: 6,08 % p. a,

16025,25
60000

e ukazatel DSTI: DSTI = x 100 = 26,71 % (CNB doporuduje maximalng

40 % => splnéno).

V piipad¢, ze se par rozhodne pro tento uvér, jejich minimalni mésicni splatka bude

¢init 16.025,25 K¢ po dobu 10 let. Sazba RPSN je spocitana ve vysi 6,08 % p. a.

2.2.1.2 Nabidka MONETA Money Bank (MMB)

MMB poskytuje slouceni pijcek az do vyse 1.500.000 K¢, coz vyhovuje predstavam

cvwvr

6,33 % p. a. Poplatek za sjednani na pobocce ¢ini 2.495 K&, avSak pokud klient sjedna
pujcku online, poplatek je nulovy. Poplatek za vedeni tvérového uctu je 200 K¢ mésicné,
ale pokud ma klient béZny ucet u MMB, tento poplatek neplati. Pro ucely bakalaiské
prace predpokladejme, Ze Petr ma u MMB zfizeny bézny ucet. (MONETA Money Bank,
n.d.)

Parametry spotiebitelského uveéru s konsolidaci zdvazku od MONETA Money Bank:

e 1Urokova sazba: 6,33 % p. a.,

e doba trvani uvéru: 10 let,

e cCastka pijcky: 1.450.000 K¢,

e poplatek za poskytnuti avéru: 2.495 K¢, poptipade 0 K¢.
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Tab 3: Roc¢ni splatkovy kalendar tivéru s konsolidaci ptijcky od MONETA Money Bank

Rok Anuita Urok Umor Kone¢ny ziistatek
1 200 100,19 91 785,00 108 315,19 1 341 684,81
2 200 100,19 84 928,65 115 171,54 1226 513,27
3 200 100,19 77 638,29 122 461,90 1104 051,37
4 200 100,19 69 886,45 130 213,74 973 837,64
5 200 100,19 61 643,92 138 456,27 835 381,37
6 200 100,19 52 879,64 147 220,55 688 160,83
7 200 100,19 43 560,58 156 539,61 531 621,22
8 200 100,19 33 651,62 166 448,56 365 172,65
9 200 100,19 23 115,43 176 984,76 188 187,89
10 200 100,19 11912,29 188 187,89 0,00

Suma 2001 001,88 551 001,88 1 450 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani podle udajit MONETA Money Bank

Rekapitulace vysledkli spottebitelského tvéru s konsolidaci zdvazku od MONETA

Money Bank pro ro¢ni splatky, zpracované za ucelem bakalaiské prace:

vySe rocni splatky: 200.100,19 K¢,
celkem uhradi: 2.001.001,88 K¢,
pteplatek na urocich: 55.001,88 K¢&.

Rekapitulace vysledkli spotfebitelského uveéru s konsolidaci zavazku od MONETA

Money Bank pro mési¢ni splatky, které se vyuZzivaji v praxi:

vySe mésicni splatky: 16.339,31 K¢,
celkem uhradi: 1.960.717,58 K¢,
pteplatek na urocich: 510.717,58 K¢,

sazba RPSN: 6,84 % p. a,

ukazatel DSTI: DSTI =

40 % => splnéno).

16339,31
60000
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V piipadég, Ze se par rozhodne pro tento vér, bude jejich minimalni mésicni splatka Cinit

16.339,31 K¢ po dobu 10 let. Sazba RPSN je spocitana ve vysi 6,84 % p. a.

2.2.1.3 Shrnuti nabidky spotiebitelskych uvéri s konsolidaci zavazku

za automobil

Petr a Jana dostali nabidku od dvou bank, které mohli porovnat. Vzhledem k tomu,

A4

v bance, a ma niz§i poplatky za sjednani Gvéru, ptiklani se par k této bance. Shrnuti
nabidky spotiebitelského uvéru s konsolidaci zavazkl od Komercéni banky a MONETA
Money Bank Ize vidét v tabulce 4.

Tab 4: Shrnuti nabidky KB a MMB

s Preplatek | Celkové Celkem | Splatnost .
Banky | ISBRSNEE na urocich | poplatky | uhrazeno | v letech Splatks
KB 1 450 000,00 | 473 030,43 490,00 | 1923 520,43 10 16 025,25
MMB | 1450000,00| 510717,58| 2495,00| 1963 212,58 10 16 339,31

Zdroj: vlastni zpracovani

Problémem u spotiebitelskych uvérh v piipadé€ Jany a Petra je vysoka splatka. Partneti by
chtéli po rekonstrukci zaloZit rodinu. Pokud bude jeden z rodicii na rodicovské dovolené,
témer polovinu jejich pfijmu bude tvofit splatka piajc¢ky, coz by je mohlo dostat

do finan¢nich probléma.

2.2.2 Spotrebitelsky uvér s konsolidaci zavazku za automobil s vyuZitim tvéru

ze stavebniho sporeni

V¢étsina bank, s ohledem na rizikovost konsolidace zavazkl, nabizi maximalni ¢astku
nizsi, nez jakou potiebuji Petr a Jana. Diky tomu, Ze si Jana v minulosti zalozila stavebni
spofeni, mohou kombinovat konsolidaci zavazkil se ziskanim dodate¢nych finan¢nich

prostiedkll a uvérem ze stavebniho spofeni, avSak s tim je spojeno vice dokumentace.
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2.2.2.1 Nabidka UniCredit Bank (UCB) a Modré pyramidy stavebni sporitelny
(MPSS)

UniCredit bank poskytuje maximalni vysi uvéru 1.250.000 K¢ se splatnosti 10 let.

Na svych strankdch nabizi banka urokovou sazbu 6,49 % p. a. Poplatek spojeny

s poskytnutim uvéru je 1.500 K¢. Sprava tivéru je zdarma. (UniCredit bank, n. d.)

Parametry spotiebitelského uvéru s konsolidaci zdvazku od UniCredit Bank:

doba trvani uvéru: 10 let,

¢astka pujcky: 1.250.000 K¢,

urokova sazba: 6,49 % p. a.,

poplatek za poskytnuti avéru: 1.500 K¢.

Tab 5: Ro¢ni splatkovy kalendar Givéru s konsolidaci zadvazku od UniCredit Bank

Rok Anuita Urok Umor Konecny zistatek
1 173 799,50 81 125,00 92 674,50 1 157 325,50
2 173 799,50 75 110,42 98 689,08 1 058 636,42
3 173 799,50 68 705,50 105 094,00 953 542,43
4 173 799,50 61 884,90 111 914,60 841 627,83
5 173 799,50 54 621,65 119 177,85 722 449,98
6 173 799,50 46 887,00 126 912,50 595 537,48
7 173 799,50 38 650,38 135 149,12 460 388,36
8 173 799,50 29 879,20 143 920,30 316 468,07
9 173 799,50 20 538,78 153 260,72 163 207,34
10 173 799,50 10 592,16 163 207,34 0

Suma 1737 995,00 487 995,00 1250 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani podle udajti UniCredit Bank

Rekapitulace vysledki spotiebitelského véru s konsolidaci zadvazku od UniCredit Bank

pro ro¢ni splatky, zpracované za ticelem bakalafské prace:

vyse ro¢ni splatky: 173.799,50 K¢,
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e celkem uhradi: 1.737.995,00 K¢,
e pieplatek na urocich: 487.995,00 K¢.

Rekapitulace vysledki spotiebitelského uvéru s konsolidaci zavazku od UniCredit Bank
pro mésicni splatky, které se vyuzivaji v praxi:

e vyse mésicni splatky: 14.187,14 K¢,

e celkem uhradi: 1.702.456,55 K¢,

e pieplatek na urocich: 452.456,55 K¢.

Uvér u UniCredit Bank neni dostateény k ziskani pozadované &astky, a proto by Petr
mohl tento Gvér kombinovat s ivérem ze stavebniho spofeni, o ktery mize pozadat Jana.
Jana ma stavebni spotfeni uzaviené déle nez 2 roky a naspoftila minimalné 25 % sjednané
cilové castky. Miize tedy zazadat o uvér ze stavebniho spotfeni ve fazi pridélené¢ho uvéru.
Vyse pridéleného uvéru se vypocita jako rozdil mezi cilovou c¢astkou a zistatkem
stavebniho spofeni. V ptipadé Jany je vySe pfidéleného tveru 200.000 K&, protoze cilova

¢astka ¢ini 350.000 K¢ a momentalné ma naspoieno 150.000 K¢.

Podle smlouvy je garantovana urokova sazba 3,49 %. Maximalni doba splatnosti je

15 let, ale pro pfipadnou modulaci se pocita se splatnosti 10 let.

Poplatek za poskytnuti uvéru ve fazi ptidéleného uvéru je zdarma. Sazba za vedeni

a spravu uctu uveéru ve fazi pridéleného uveéru ¢ini 300 K¢ ro¢né.

Parametry uvéru ze stavebniho spofeni od Modré pyramidy stavebni spofitelny:
e urokova sazba: 3,49 % p. a.,
e doba trvani uvéru: 10 let,
e castka pujcky: 200.000 K¢,

e poplatek za spravu uvéru: 300 K¢ ro¢né.

Roc¢ni splatkovy kalendar od Modré pyramidy stavebni spoftitelny 1ze vidét v tabulce 6.
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Tab 6: Roc¢ni splatkovy kalendar od Modré pyramidy stavebni spofitelny

Rok Anuita Urok Umor Kone¢ny ziistatek
1 24 036,15 6 980,00 17 056,15 182 943,85
2 24 036,15 6 384,74 17 651,41 165 292,43
3 24 036,15 5768,71 18 267,45 147 024,98
4 24 036,15 5131,17 18 904,98 128 120,00
5 24 036,15 4 471,39 19 564,77 108 555,24
6 24 036,15 3 788,58 20 247,58 88 307,66
7 24 036,15 3 081,94 20 954,22 67 353,44
8 24 036,15 2 350,64 21 685,52 45 667,92
9 24 036,15 1 593,81 22 44234 23 225,58
10 24 036,15 810,57 23 225,58 0,00

Suma 240 361,54 40 361,54 200 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani podle udajii Modré pyramidy stavebni spofitelny

Rekapitulace tivéru ze stavebniho spotfeni od Modré pyramidy stavebni spofitelny pro
rocni splatky, zpracované za ticelem bakalaiské prace:

e vySe rocni splatky: 24.036,15 K¢,

e celkem uhradi: 240.361,54 K¢,

e pieplatek na trocich: 40.361,54 K¢.

Rekapitulace vysledki spotiebitelského uvéru s konsolidaci zdvazku od Modré pyramidy
stavebni spofitelny pro mésicni splatky, které se vyuzivaji v praxi:

e vySe mésicni splatky: 1.976,78 K¢,

e celkem uhradi: 237.213,67 K&,

e pieplatek na trocich: 37.213,67 K&.

Pro tUplnost je nutné uvést rekapitulaci spotfebniho uvéru s konsolidaci zavazku
od UniCredit Bank a Givéru ze stavebniho spofeni od Modré pyramidy stavebni spofitelny,
které bude mlady par splacet soucasné¢ a vypocitat celkovy ukazatel DSTI:

o vyse celkové mésicni splatky: 16.163,92 K¢,
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e celkem uhradi: 1.939.670,22 K¢,

e celkovy pieplatek na trocich: 489.670,22 K¢
e celkové poplatky: 4.500 K¢,

e sazba RPSN: 6,35 % p. a.,

16.163,92
60000

e ukazatel DSTI: DSTI =

x 100 = 26,94 % (CNB doporuéuje maximalng

40 % => splnéno).

Pokud by se par rozhodl pro kombinaci téchto vérti, bude jejich celkova mésicni splatka

¢init 16.163,92 K¢ po dobu 10 let. Sazba RPSN je spocitana ve vysi 6,35 % p. a.

2.2.2.2 Dalsi alternativy

Banka mBank nabizi konsolidaci ptjcek pouze do vyse 1.000.000 K¢ s minimalni
moznou urokovou sazbou 6,9 % p. a. Splatnost tohoto tvéru je jen 8 let, coz neodpovida

potfebam Jany a Petra. (mBank, n. d.)

Banka AirBank poskytuje konsolidaci ptj¢ek a nabizi také penize navic, avSak v celkové
vysi 1.200.000 K¢ se splatnosti 10 let. Zakladni sazba tiroku se pohybuje od 5,9 % p. a.

Maximalni vySe uvéru vSak nevyhovuje stanovenym podminkam. (AirBank, n. d.)

Banka CSOB také nabizi penize navic ke konsolidaci. Celkova vyse Gvéru mize byt
1.200.000 K¢, splatnost 10 let a trokova sazba zacinajici na 6,9 % p. a. AvSak ani tento

vér nevyhovuje stanovenym podminkam. (CSOB, n. d.)

Banka Raiffeisenbank umoziuje klientim pievedeni ptijéek a ziskani penéz navic, ale
pouze v celkové hodnoté do 800.000 K¢, coz také nevyhovuje vysi uvéru, ktery Petr a
Jana potiebuji. Splatnost Gvéru je 10 let a minimalni Grokové sazba ¢ini 4,8 % p. a.

(Raiffeisen bank, n. d.)

MoZnou alternativou by byly uvé€ry od KB a MMB, jejichz podminky byly popsany
v kapitole 2.2.2.1.
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2.2.2.3 Shrnuti nabidky spotrebitelskych 1véri s konsolidaci zavazku

za automobil a s vyuZitim uvéru ze stavebniho sporeni
Jana ma zalozené stavebni spoieni, které miize par vyuzit a spojit ho se spotiebnim
uvérem. Podminkam jejich pozadavku vyhovuje nabidka od UniCredit Bank. Tuto

nabidku Ize srovnat s nabidkou spotiebitelskych uveéri od Komeréni banky nebo

MONETA Money Bank. Toto srovnéni Ize vidét v tabulce 7.

Tab 7: Shrnuti vSech vhodnych spotiebitelskych uvéra

iy x Preplatek Celkové Celkem Splatnost .
Banky [INEASHER na urocich | poplatky uhrazeno v letech Splatks
KB | 1450000,00 | 473030,43 490,00| 1923 520,43 10 16 025,25
MMB | 1450000,00 | 510717,58| 2495,00] 1963 212,58 10 16 339,31
Mpes | 145000000 | 48967022| 450000 194417022 10 | 1616392

Zdroj: vlastni zpracovani

Po porovnani nabidek se stile jevi navrh Komer¢ni banky jako nejvyhodnéjsi. Tato

nabidka ma nejnizsi poplatky a také nejnizsi urokovou sazbu. Z toho vyplyva, ze bude

cvwr

2.2.3 Americka hypotéka

Vyhodou této hypotéky je, Ze Petr nebude muset dokladat, jakym zpiisobem ptlijcené
penize vydal. MiiZze je vyuZit na doplaceni uv€ru za auto a zbyvajici ¢astku pouZit

na rekonstrukci a koupi bytu.

Avsak velkou nevyhodou je zastava bytu a s tim spojené poplatky, jako je odhad
nemovitosti, vklad a vymaz zastavniho prava na katastru nemovitosti, a také nutnost
pojisténi nemovitosti. Ro¢ni urokova sazba je vétSinou podminéna domicilaci.

2.2.3.1 Nabidka americké hypotéky od mBank

Banka mBank poskytuje tento typ tveéru do vyse 4.000.000 K¢, nebo do vyse 75 %

hodnoty zajisténé nemovitosti. Jak bylo jiZ zminé€no, pokud by Petr pozadoval Gvér
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ve vysi 1.450.000 K¢, ukazatel LTV by byl roven 72,5 %, coz odpovid4d pozadavku
banky.

Splatnost uvéru je od 12 mésicti do 25 let. Pro ucely modelace je pocitano se splatnosti

20 let.

Urokova sazba se odviji od doby fixace. Urok mize byt v rozmezi 7,84-10,94 % p. a.
pro fixaci od 1 roku do 7 let. V modelaci je pocitano s fixaci 5 let pii Grokové sazbé
7,94 % p. a. NizSitho troku by mohli dosdhnout v ptipad€, Ze by v minulosti vyuzili
n¢jakého uvérového produktu, napiiklad mPijcku Plus, mPijc¢ku Pro nebo kreditni kartu

mBank, a splaceli by bez prodleni alesponl 6 mésicti.

Petr musi pocitat s poplatkem ve vysi 4.000 K¢ za vklad a vymaz zastavniho prava
v katastru nemovitosti i s poplatkem za odhad ceny nemovitosti odbornikem, ktery banka
ocenila na 3.800 K¢. Dale bude muset uzaviit smlouvu o pojisténi nemovitosti, a to
nejpozdéji pred Cerpanim hypotéky. Poplatek za vedeni tivérového uctu a poskytnuti
uvéru je nulovy. (mBank, n. d.)
Parametry americké hypotéky od mBank:

e urokova sazba: 7,94 % p. a.,

e doba trvani uvéru: 20 let,

e (astka pijcky: 1.450.000 K¢,

e poplatek za vklad a vymaz zastavniho prava: 4.000 K¢,

e poplatek za odhad ceny nemovitosti: 3.800 K¢.

V tabulce 8 lze vidét splatkovy kalendatre americké hypotéky od mBank.
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Tab 8: Roc¢ni splatkovy kalendar americké hypotéky od mBank

Rok Anuita Urok Umor Konecny ziistatek
1 147 026,90 115 130,00 31 896,90 1418 103,10
2 147 026,90 112 597,39 34 429,52 1383 673,58
3 147 026,90 109 863,68 37 163,22 1346 510,35
4 147 026,90 106 912,92 40 113,98 1306 396,37
5 147 026,90 103 727,87 43 299,03 1263 097,34
6 147 026,90 100 289,93 46 736,98 1216 360,36
7 147 026,90 96 579,01 50 447,89 1 165912,47
8 147 026,90 92 573,45 54 453,45 1 111 459,02
9 147 026,90 88 249,85 58 777,06 1 052 681,96
10 147 026,90 83 582,95 63 443,96 989 238,00
11 147 026,90 78 545,50 68 481,41 920 756,59
12 147 026,90 73 108,07 73 918,83 846 837,76
13 147 026,90 67 238,92 79 787,99 767 049,78
14 147 026,90 60 903,75 86 123,15 680 926,62
15 147 026,90 54 065,57 92 961,33 587 965,29
16 147 026,90 46 684,44 100 342,46 487 622,83
17 147 026,90 38 717,25 108 309,65 379 313,18
18 147 026,90 30 117,47 116 909,44 262 403,74
19 147 026,90 20 834,86 126 192,05 136 211,70
20 147 026,90 10 815,21 136 211,70 0,00

Suma 2 940 538,09 1 490 538,09 1 450 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani podle udaji mBank

Rekapitulace vysledkt americké hypotéky od mBank pro ro¢ni splatky, zpracované za

ucelem bakalaiské prace:
e vySe rocni splatky: 147.026,90 K¢,
e celkem uhradi: 2.940.538,09 K¢,

e pieplatek na trocich: 1.490.538,09 K¢.
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Rekapitulace vysledkt americké hypotéky od mBank pro mésicni splatky, které
se vyuzivaji v praxi:
e vySe mésicni splatky: 12.074,29 K¢,
e celkem uhradi: 2.897 830,11 K¢&,
e preplatek na urocich: 1.447 830,11 K¢,
e celkové poplatky: 7.800 K¢&,
e sazba RPSN: 8,31 % p. a. bez ptihlédnuti k ¢astce za pojisténi nemovitosti,

x 100 = 20,12 % (CNB doporué¢uje maximéalné

40 % => splnéno).

V ptipadé, ze by se Petr rozhodl pro americkou hypotéku od mBank, bude celkova
mesicni splatka ¢init 12.074,29 K¢ s fixaci urokové sazby na 5 let, ktera ¢ini 7,94 % p. a.
Uvér bude splacet po dobu 20 let. Sazba RPSN je spoéitana ve vy§i 8,31 % bez zahrnuti

¢astky za pojisténi nemovitosti.

2.2.3.2 Nabidka americké hypotéky od Fio banky

Fio banka nabizi vys$i Gvéru v rozmezi od 300.000 K¢ do 25.000.000 K¢. Pij¢i financni
prostiedky do 80 % hodnoty nemovitosti uréené pro bydleni nebo pozemku urceného
k zastavbé pro bydleni do vyméry 4.000 m2. Splatnost Gvéru je nastavitelnd v rozmezi

od 5 do 25 let, avSak pro ucely modelace se pocita se splatnosti 20 let.

Urokova sazba se odviji od doby fixace. Urok mtiZe byt v rozmezi 5,88 % az 7,38 %
ro¢né pro fixaci od 1 roku do 5 let. Nizsi trok 1ze dosahnout za pfedpokladu pojisténi
uvéru, ato az 0 0,20 % ro¢né. V modelaci je, stejné jako u americké hypotéky od mBank,

pocitano s fixaci na 5 let. Urokova sazba pfi této fixaci €ini 5,88 % rocné.

Banka také vyzaduje zajiSténi uvéru ziizenim zéastavniho prava a uctuje si spravni
poplatek za vklad zastavniho prava ve vysi 2.000 K¢. Petr musi pocitat i s vymazem
zastavniho préva pii splaceni uvéru. Tento poplatek je také ve vysi 2.000 K¢. Za odhad
ceny nemovitosti odbornikem si banka uctuje poplatek ve vysi 5.000 K¢. K nemovité
véci, ktera bude slouzit jako zajisténi tvéru, musi byt uzavieno majetkové pojisténi. Petr

si bude muset ziidit bézny ucet vedeny u Fio banky a dale je povinen mit k takovému
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béznému uctu ziizenou sluzbu Internet banking

a za poskytnuti ivéru je nulovy. (Fio banka, n. d.)

Parametry americké hypotéky od Fio banky:

urokova sazba: 5,88 % p. a.,

doba trvani uvéru: 20 let,

¢astka pujcky: 1.450.000 K¢,

. Poplatek za vedeni Gvérového uctu

poplatek za vklad a vymaz zéastavniho prava: 4.000 K¢,

poplatek za odhad ceny nemovitosti: 5.000 K¢.

Tab 9: Ro¢ni splatkovy kalendar americké hypotéky od Fio banky

Rok Anuita Urok Umor Konec¢ny ziistatek
1 125 188,88 85 260,00 39 928,88 1410071,12
2 125 188,88 82912,18 42 276,69 1367 794,43
3 125 188,88 80 426,31 44 762,56 1323 031,87
4 125 188,88 77 794,27 47 394,60 1275 637,26
5 125 188,88 75 007,47 50 181,41 1225 455,86
6 125 188,88 72 056,80 53 132,07 1172 323,79
7 125 188,88 68 932,64 56 256,24 1116 067,55
8 125 188,88 65 624,77 59 564,10 1 056 503,44
9 125 188,88 62 122,40 63 066,47 993 436,97
10 125 188,88 58 414,09 66 774,78 926 662,19
11 125 188,88 54 487,74 70 701,14 855 961,05
12 125 188,88 50 330,51 74 858,37 781 102,68
13 125 188,88 45 928,84 79 260,04 701 842,64
14 125 188,88 41 268,35 83 920,53 617 922,11
15 125 188,88 36 333,82 88 855,06 529 067,06
16 125 188,88 31 109,14 94 079,73 434 987,32
17 125 188,88 25 577,25 99 611,62 335 375,70
18 125 188,88 19 720,09 105 468,79 229 906,92
19 125 188,88 13 518,53 111 670,35 118 236,57
20 125 188,88 6 952,31 118 236,57 0,00

Suma 2503 777,53 1053 777,53 1 450 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani podle tidajii Fio banky
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Rekapitulace vysledki americké hypotéky od mBank pro ro¢ni splatky, zpracované

za ucelem bakalatské prace:

vyse ro¢ni splatky: 125.188,88 K¢,
celkem uhradi: 2.503.777,53 K¢,
pteplatek na urocich: 1.053.777,53 K¢.

Rekapitulace vysledki americké hypotéky od mBank pro mési¢ni splatky, které
se vyuzivaji v praxi:

e vySe mésicni splatky: 10.288,12 K¢,

o celkem uhradi: 2.469.148,59 K¢,

e preplatek na urocich: 1.019.148,59 K¢,

e celkové poplatky: 9.000 K¢,

e sazba RPSN: 6,12 % p. a. bez pfihlédnuti k ¢astce za pojisténi nemovitosti,

10.288,12
60000

e ukazatel DSTI: DSTI = X 100 = 17,15 % (CNB doporuduje maximalné

40 % => splnéno).

2.2.3.3 Shrnuti nabidek na americkou hypotéku

Vyse trokové sazby americké hypotéky u mBank a Fio banky se dost odlisuji, a proto,
jak lze vidét v tabulce 10, je splatka hypotéky 1 preplatek na trocich u Fio banky podstatné
nizsi.

Tab 10: Shrnuti nabidky mBank a Fio banky

o e Preplatek | Celkové Celkem Splatnost .
Banky | VySe dvéru na urocich |[poplatky| uhrazeno v letech Splatka
mBank | 1450 000,00 | 1447 830,11 [ 7 800,00 | 2905 630,11 20 12 074,29
Ezl::lka 1450 000,00 | 1 019 148,59 | 9 000,00 | 2 478 148,59 20 10 288,12

Zdroj: vlastni zpracovani
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2.2.4 Americka hypotéka s vyuzitim avéru ze stavebniho spofeni

Dalsi moznosti, jak by Petr s Janou mohli vyuzit americkou hypotéku, je kombinovat ji
s uvérem ze stavebniho spofeni, jehoz modelace byla popsana v kapitole 2.2.2.1.
Snizenim pozadované ¢astky by Petr snizil i hodnotu ukazatele LTV, coz by mu umoznilo

ziskat §irSi nabidku americkych hypoték.

2.2.4.1 Nabidka Ceské spofitelny (CS) + Modré pyramidy stavebni spofitelny
(MPSS)

Ceska spofitelna nabizi tvér od 150.000 K¢& do 25.000.000 K&, piipadné do 70 % odhadni

ceny nemovitosti, s moznosti splatnosti az do 20 let.
Urokova sazba zacina od 6,09 % p. a., avSak je podminéna dobou fixace a domicilaci.

Petr musi pocitat se spravnim poplatkem za vklad a vymaz zéstavniho prava v katastru
nemovitosti, ktery ¢ini 4.000 K¢. Pokud necha podéani navrhu na vklad zastavniho prava
na katastru nemovitosti Ceskou spofitelnou, pfiplati si 500 K& navic. Dal§im vydajem
je odhad bytu provedeny odbornikem, za ktery banka uctuje poplatek ve vysi 5.000 K¢.
Banka také uctuje poplatek za vyfizeni uvéru, ktery zahrnuje administrativni ¢innosti
spojen¢ s piijetim zadosti, zpracovanim smluvni dokumentace atd., a to ve vysi 6.000 K¢.

M¢ésicni sprava americké hypotéky je bez poplatku.

I tato banka zada uzavieni smlouvy o pojisténi nemovitosti u nékteré z pojistoven, coz

zvysuje néklady spojené s hypotékou. (Ceska spofitelna, n. d.)

Parametry americké hypotéky od Ceské spotitelny:
e Urokova sazba: 6,09 % p. a.,
e doba trvani uvéru: 20 let,
e (Castka pijcky: 1.250.000 K¢,
e poplatek za vklad a vymaz zastavniho prava: 4.500 K¢,
e poplatek za odhad ceny nemovitosti: 5.000 K¢,

e poplatek za vytizeni uvéru: 6.000 K¢.

V tabulce 11 je uveden roéni splatkovy kalendai americké hypotéky od Ceské spofitelny.
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Tab 11: Roéni splatkovy kalendai americké hypotéky od Ceské spotitelny

Rok Anuita Urok Umor Kone¢ny ziistatek
1 109 778,28 76 125,00 33 653,28 1216 346,72
2 109 778,28 74 075,52 35 702,77 1 180 643,95
3 109 778,28 71 901,22 37 877,07 1 142 766,88
4 109 778,28 69 594,50 40 183,78 1 102 583,10
5 109 778,28 67 147,31 42 630,97 1 059 952,13
6 109 778,28 64 551,08 45 227,20 1014 724,93
7 109 778,28 61 796,75 47 981,54 966 743,39
8 109 778,28 58 874,67 50 903,61 915 839,78
9 109 778,28 55 774,64 54 003,64 861 836,14
10 109 778,28 52 485,82 57 292,46 804 543,67
11 109 778,28 48 996,71 60 781,57 743 762,10
12 109 778,28 45 295,11 64 483,17 679 278,93
13 109 778,28 41 368,09 68 410,20 610 868,73
14 109 778,28 37 201,91 72 576,38 538 292,35
15 109 778,28 32 782,00 76 996,28 461 296,07
16 109 778,28 28 092,93 81 685,35 379 610,72
17 109 778,28 23 118,29 86 659,99 292 950,73
18 109 778,28 17 840,70 91 937,58 201 013,14
19 109 778,28 12 241,70 97 536,58 103 476,56
20 109 778,28 6 301,72 103 476,56 0,00
Suma 2 195 565,68 945 565,68 1250 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani podle udajii Ceské spotitelny

Rekapitulace vysledkti americké hypotéky od Ceské spofitelny pro roéni splatky,

zpracovan¢ za Ucelem bakalatské prace:

vyse ro¢ni splatky: 109.778,28 K¢,
celkem uhradi: 2.195.565,68 K¢,
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e preplatek na urocich: 945.565,68 K¢.

Rekapitulace vysledki americké hypotéky od Ceské spotitelny pro mésiéni splatky, které
se vyuzivaji v praxi:
e vyse mésicni splatky: 9.020,41 K&,
celkem uhradi bez poplatki: 2.164.898,67 K¢,
pteplatek na urocich: 914.898,67 K¢,
sazba RPSN: 6,36 % p. a.

Petr mlze zkombinovat tuto formu hypotéky s tvérem ze stavebniho spofeni, o které
si zazada Jana. Ro¢ni splatkovy kalendar uvéru ze stavebniho spofeni je uveden v kapitole
2.2.2.1. M¢si¢ni splatka tohoto uvéru je 1.976,78 K¢, avsak budou ho splacet pouze
po dobu 10 let.

Pro uplnost je nutné uvést rekapitulaci americké hypotéky od Ceské spofitelny spoleénd
s uvérem ze stavebniho spofeni od Modré pyramidy stavebni spofitelny, které bude mlady

par splacet soucasné, a vypocitat celkovy ukazatel DSTI:

e vyse celkové mésicni splatky: 10.997,19 K¢ po dobu prvnich 10 let,
e vySe celkové mésicni splatky: 9.020,41 po dobu dalsich 10 let,

e celkem uhradi: 2.402.112,34 K¢,

e celkovy pfeplatek na trocich: 952.112,34 K¢,

e celkové poplatky: 18.500 K¢,

e ukazatel DSTI: DSTI = or2

x 100 = 18,32 % (CNB doporuéuje maximalng
40 % => splnéno).

Pokud se Petr rozhodne pro americkou hypotéku s kombinaci Gvéru ze stavebniho

spofeni, pak bude prvnich 10 let celkovd mésicni splatka cinit 10.997,19 K¢

(9.020,41 +1.976,78). Po uplynuti téchto 10 let budou splacet pouze americkou hypotéku,

a to v mésicni splatce 9.020,41 K¢.

2.2.4.2 Nabidka Komer¢ni banky + Modré pyramidy stavebni sporitelny (MPSS)

Americkou hypotéku s podobnymi podminkami jako Ceské spofitelna poskytuji i dalsi
banky na trhu, pfi¢emz se 1i$i v urokovych sazbach a vysi poplatkii. Pro srovnani byla
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vybrana americka hypotéka od Komer¢ni banky, ktera nabizi maximalni dobu splatnosti

20 let a maximalni vysi tvéru do 70 % hodnoty zajisténé nemovitosti.

Komer¢ni banka nabizi tirokovou sazbu od 5,89 % p. a., kterd je stanovena v zavislosti
na dobé fixace uvéru. Urokova sazba je dale podminéna domicilaci, pojisSténim
nemovitosti a rizikovym Zzivotnim pojisténim zadatele, a také ptfedlozenim prikazu

energetické narocnosti budovy (PENB).

Spravni poplatek za vklad a vymaz zastavniho prava na katastru nemovitosti je u této
banky uctovan ve vysi 4.000 K¢. Dalsi poplatek za poskytnuti Gvéru ¢ini 4.900 K¢.
Poplatek za odhad ceny nemovitosti neni uveden na internetovych strankach. Poplatek

za vedeni ivérového uctu je nulovy. (Komeréni banka, n. d.)

Parametry americké hypotéky od Komer¢ni banky:
e 1Urokova sazba: 5,89 % p. a.,
e doba trvani avéru: 20 let,
o (astka pijcky: 1.250.000 K¢,
e poplatek za vklad a vymaz zastavniho prava: 4.500 K¢,
e poplatek za odhad ceny nemovitosti: neni uveden,

e poplatek za poskytnuti averu: 4.900 K¢.

Rocni splatkovy kalendai americké hypotéky od Komercni banky je uveden v tabulce 12.
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Tab 12: Ro¢ni splatkovy kalendai americké hypotéky od Komeréni banky

Rok Anuita Urok Umor Kone¢ny ziistatek
1 108 009,53 73 625,00 34 384,53 1215 615,47
2 108 009,53 71 599,75 36 409,78 1179 205,69
3 108 009,53 69 455,21 38 554,32 1 140 651,37
4 108 009,53 67 184,37 40 825,17 1 099 826,20
5 108 009,53 64 779,76 43 229,77 1 056 596,43
6 108 009,53 62 233,53 45 776,00 1010 820,43
7 108 009,53 59 537,32 48 472,21 962 348,22
8 108 009,53 56 682,31 5132722 911 021,00
9 108 009,53 53 659,14 54 350,40 856 670,61
10 108 009,53 50 457,90 57 551,63 799 118,97
11 108 009,53 47 068,11 60 941,42 738 177,55
12 108 009,53 43 478,66 64 530,87 673 646,68
13 108 009,53 39 677,79 68 331,74 605 314,93
14 108 009,53 35 653,05 72 356,48 532 958,45
15 108 009,53 31391,25 76 618,28 456 340,17
16 108 009,53 26 878,44 81 131,10 375 209,07
17 108 009,53 22 099,81 85 909,72 289 299,36
18 108 009,53 17 039,73 90 969,80 198 329,56
19 108 009,53 11 681,61 96 327,92 102 001,64
20 108 009,53 6 007,90 102 001,64 0,00

Suma 2160 190,64 910 190,64 1250 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani podle udajii Komercni banky

Rekapitulace vysledkti americké hypotéky od Komeréni banky pro rocni splatky,

zpracovan¢ za Ucelem bakalatské prace:

vyse ro¢ni splatky: 108.009,53 K¢,
celkem uhradi: 2.160.190,64 K¢,
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e preplatek na urocich: 910.190,64 K¢.

Rekapitulace vysledk americké hypotéky od Komercni banky pro mési¢ni splatky, které
se vyuzivaji v praxi:
e vyse mésicni splatky: 8.876,25 K¢,
celkem uhradi: 2.130.298,80 K¢,
pteplatek na urocich: 880.298,80 K¢,
sazba RPSN: 6,15 % p. a. bez pfihlédnuti k Castce za pojiSténi a PENB.

Petr mze kombinovat tuto formu hypotéky s uvérem ze stavebniho spofeni, o ktery
si zazada Jana. Ro¢ni splatkovy kalendar uvéru ze stavebniho spofeni je uveden v kapitole
2.2.2.1. M¢si¢ni splatka tohoto uvéru je 1.976,78 K¢, avSak budou ho splacet pouze
po dobu 10 let.

Pro uplnost je nutné uvést rekapitulaci americké hypotéky od Komer¢ni banky spole¢né
s uvérem ze stavebniho spofeni od Modré pyramidy stavebni spofitelny, které bude
dvojice mladych splacet spole¢né, a vypocitat celkovy ukazatel DSTI:

e vyse celkové mésicni splatky: 10.853,03 K¢ po dobu prvnich 10 let,

e vySe celkové mésicni splatky: 8.876,25 K¢ po dobu dalsich 10 let,

e celkem uhradi: 2.367.512,47 K¢,

e celkovy pfeplatek na trocich: 917.512,47 K¢,

e celkové poplatky: 12.400 K¢,

10853,03
60000

e ukazatel DSTI: DSTI = X 100 = 18,09 % (CNB doporu¢uje maximéalng

40 % => splnéno).

2.2.4.3 Shrnuti nabidek na americkou hypotéku s vyuZzitim uvéru ze stavebniho

sporeni

Pro modelaci ndvrhu na americkou hypotéku byly vybrany bankovni instituce mBank a
Fio Banka, které poskytuji finanéni prostftedky do 80 % hodnoty nemovitosti.
Pro modelaci americké hypotéky spojené s ivérem ze stavebniho spofeni byla zvolena
Ceska spotitelna a Komeréni banka. Shrnuti nabidek na tyto vybrané americké hypotéky

1 americké hypotéky sloucené se stavebnim spofenim Ize vidét v tabulce 13.
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Tab 13: Shrnuti nabidek na americkou hypotéku

VySe Preplatek | Celkové Celkem Splatnost Splat’ka na
Banky A S prvnich 10

uvéru na urocich | poplatky uhrazeno v letech let
mBank | 1450000 | 1447 830,11 7 800 2905 630,11 20 12 074,29
Fio 1450000 | 1019 148,59 | 9000 2 478 148,59 20 16 339,31
banka
¢S+ 10997,19/
MPSS 1450000 | 952 112,34 18500 | 2420612,34 20/10 902041
KB + 10853,03/
MPSS 1450000 | 917 512,47 12400 | 237991247 20/10 8876.25

Zdroj: vlastni zpracovani

Z vySe uvedené tabulky lze vycist, Ze Komer¢ni banka spolu s ivérem ze stavebniho
spofeni ma nejmensi preplatek na Urocich a také nejnizs$i mésicni splatku. Poplatky
za americkou hypotéku jsou zna¢né vysoké a Jana a Petr musi pocitat také s ¢astkou

za zivotni pojisténi, které je bankami vyzadovano.

2.2.5 Hypotecni uvér

Posledni uvazovanou moznosti Petra a Jany je zazadat si o zpracovani hypote¢niho tvéru.
Banky ur¢itou ¢ast z hypotecniho véru poskytuji klientim netucelove. VEtsinou to byva
kolem 3040 % z celkové vySe véru. Nékteré banky vSak tuto neticelovou cast limituji
do maximalni vyse 1.000.000 K¢. Z této neticeloveé ¢asti by mohl Petr doplatit sviyj tvér
na automobil. Ze zbylé ¢asti Gvéru uz musi byt financovano bydleni, které¢ se musi
dokladovat. V dne$ni dobé je u klientt bank zddand moznost dokladovani
fotodokumentaci. To znamend, Ze by Petr musel vytvofit dokument, kde vypiSe soupis
praci a orienta¢n¢ vy¢isli jejich hodnotu, véetné stavebniho materialu. Fotodokumentace
se pofizuje na zacatku pied zapocatou rekonstrukci a nasledné¢ po rekonstrukci.
Doporucuje se vSak fotit stavbu prubézn¢, aby se klienti vyhnuli moznému sporu.
Hypotec¢ni Givéry se poskytuji az na dobu 30 let, coZ zna¢né snizi splatku, ale samoziejmé

prodrazi cely Gvér.
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2.2.5.1 Nabidka hypote¢niho ivéru od CSOB Hypoteéni banky

Petr s Janou si mohou zazadat o hypotéku pro mladé od CSOB Hypotetni banky,
kde az 30 % mohou pouzit netucelove. Touto ¢asti mohou tedy doplatit Givér za automobil.
CSOB nabizi zdarma ocenéni nemovitosti, sjednani i vedeni hypotéky, &erpani
nad zéstavni hodnotu a také pofizeni listu vlastnictvi, popiipadé snimku z katastru
nemovitosti dalkovym pfistupem. Avsak pozaduje thradu spravniho poplatku k navrhu
na vklad zastavniho prava ve vysi 2.000 K¢ a 60 K¢ za ovéfeni dvou podpist. Dalsi
poplatek se hradi pti ukonceni uvéru, a to za zaslani pokynu k vymazu zastavniho prava
z katastru nemovitosti véetné souvisejiciho spravniho poplatku v celkové vysi 3.000 K¢.
Cerpani uvéru je také zpoplatnéno. Prvni Gerpani je zdarma, ale kazdé dalsi vyjde Petra
na 250 K¢. Pokud by chtél Petr zacit erpat uvér uz na zdklad€ podaného navrhu na vklad

zastavniho prava do katastru nemovitosti, pfiplati si ¢astku 2.200 K¢.

Urokova sazba se pohybuje v rozmezi mezi 5,84-6,89 %. p. a. Jeji vyse zavisi na fixaci
urokové sazby od 1 do 10 let a déle je ovlivnéna domicilaci nebo sjedndnim uvérového
zivotniho pojisténi. V modelaci je pouZita irokova sazba s fixaci na 5 let ve vysi 6,14 %
rocné.

Podminkou pro ziskani hypote¢niho véru je pojisténi nemovitosti. PojiSténi nemovitosti
muze byt sjednano u jakéhokoli pojistitele nejpozdéji vSak pred Cerpanim uvéru a musi
byt platné po celou dobu splatnosti ivéru. Pojisténi nemovitosti neni zahrnuto v sazbé

RPSN. (CSOB Hypotecni banka, n. d.)

Parametry hypotéky od CSOB Hypoteéni banky:
e Urokova sazba: 6,14 % p. a.,
e doba trvani uvéru: 30 let,
e (Castka pijcky: 1.450.000 K¢,
e poplatek za vklad a vymaz zastavniho prava: 5.000 K¢,
e poplatek za odhad ceny nemovitosti: zdarma,
e poplatek za poskytnuti tvéru: zdarma,

e ovéieni podpist: 60 K¢.
Roéni splatkovy kalendai hypotéky od CSOB Hypoteéni banky je uveden v tabulce 14.
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Tab 14: Roéni splatkovy kalendat hypoteéniho od CSOB Hypoteéni banky

Rok Anuita Urok Umor Konecny zustatek
1 106 923,77 89 030,00 17 893,77 1432 106,23
2 106 923,77 87 931,32 18 992,44 1413 113,79
3 106 923,77 86 765,19 20 158,58 1392 955,21
4 106 923,77 85 527,45 21 396,32 1 371 558,90
5 106 923,77 84 213,72 22 710,05 1 348 848,85
6 106 923,77 82 819,32 24 104,45 1 324 744,40
7 106 923,77 81 339,31 25 584,46 1299 159,94
8 106 923,77 79 768,42 27 155,35 1 272 004,60
9 106 923,77 78 101,08 28 822,68 1243 181,91
10 106 923,77 76 331,37 30 592,40 1212 589,52
11 106 923,77 74 453,00 32 470,77 1180 118,75
12 106 923,77 72 459,29 34 464,47 1 145 654,27
13 106 923,77 70 343,17 36 580,59 1 109 073,68
14 106 923,77 68 097,12 38 826,64 1 070 247,04
15 106 923,77 65 713,17 41 210,60 1 029 036,44
16 106 923,77 63 182,84 43 740,93 985 295,51
17 106 923,77 60 497,14 46 426,62 938 868,89
18 106 923,77 57 646,55 49 277,22 889 591,67
19 106 923,77 54 620,93 52 302,84 837 288,84
20 106 923,77 51 409,53 55514,23 781 774,61
21 106 923,77 48 000,96 58 922,80 722 851,80
22 106 923,77 44 383,10 62 540,67 660 311,14
23 106 923,77 40 543,10 66 380,66 593 930,47
24 106 923,77 36 467,33 70 456,43 523 474,04
25 106 923,77 32 141,31 74 782,46 448 691,58
26 106 923,77 27 549,66 79 374,10 369 317,48
27 106 923,77 22 676,09 84 247,67 285 069,80
28 106 923,77 17 503,29 89 420,48 195 649,32
29 106 923,77 12 012,87 94 910,90 100 738,43
30 106 923,77 6 185,34 100 738,43 0,00

Suma 3207 712,97 1757 712,97 1 450 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani podle udaji CSOB Hypote&ni banky
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Rekapitulace vysledkt americké hypotéky od CSOB Hypoteéni banky pro roéni splétky,
zpracované za ucelem bakalaiské prace:

e vySe rocni splatky: 106.923,77 K¢,

e celkem uhradi: 3.207.712,97 K¢,

e pfeplatek na urocich: 1.757.712,97 K¢.

Rekapitulace vysledkt hypotéky od CSOB Hypoteéni banky pro mésiéni splatky, které
se vyuzivaji v praxi:
e vySe mésicni splatky: 8.824,42 K¢,
e celkem uhradi: 3.176792,23 K&,
e pfeplatek na urocich: 1.726.792,26 K¢,
e sazba RPSN: 6,35 % p. a. bez ptihlédnuti k ¢astce za pojisténi a poplatku
za Cerpani Gvéru,

e ukazatel DSTI: DSTI = 22
60000

x 100 = 14,71 % (CNB doporuéuje maximélné
40 % => splnéno).

Pokud se Petr rozhodne pro hypotéku od CSOB Hypoteéni banky, pak bude mésiéni
splatka Cinit 8.824,42 K¢ s fixaci trokové sazby na 5 let, ktera Cini 6,14 % p. a. Splacet
uvér bude po dobu 30 let. Sazba RPSN je spocitana ve vysi 6,35 % p. a. bez piihlédnuti

k ¢astce za pojisténi nemovitosti a poplatku za Cerpani avéru.

2.2.5.2 Nabidka hypote¢niho uvéru od Raiffeisenbank

Raiffeisenbank nabizi hypotéku zvanou Klasik, ktera je vhodna k modelaci. Tato
hypotéka je poskytovana na ndkup bytu, domu nebo pozemku, a jeji splatnost je
od 5 do 30 let.

Urokova sazba je opet zavisla na dobé fixace (1, 2, 3, 4, 5, 7, 10, 15 let) a miize byt
v rozpéti 5,39-5,99 % p. a. Pro potieby modelace budeme uvazovat fixaci na 5 let
s urokovou sazbou 5,39 % p. a., kterou banka garantuje na svych strdnkach

po dobu 30 dnt.

Z poplatkl si banka uctuje posouzeni zadosti o poskytnuti hypotéky ve vysi 4.900 K¢,

poplatek za ocenéni nemovitosti ve vysi 5.900 K¢, néklady na potizeni vypisi z katastru
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nemovitosti 350 K¢, naklady na ovéfeni podpisii smluv 240 K¢, naklady na zapis a vymaz
do katastru nemovitosti ve vysi 4.500 K¢. Pokud by Petr chtél Cerpat uvér uz na zaklade

navrhu na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti, priplatil by si 1.900 K¢.

Podminkou poskytnuti Gvéru je ziizeni zastavniho prava a sjednani pojisténi nemovitosti
vcetné vinkulace pojistného plnéni ve prospéch banky. M¢sicni platba pojistného je
ve vysi 8,9 % splatky, coz Cini cca 650 K¢. Pojisténi nemovitosti neni zahrnuto v sazbé

RPSN. (Raiffeisenbank, n. d.)

Parametry hypotéky od Raiffeisenbank:
e urokova sazba: 5,39 % p. a.,
e doba trvani avéru: 30 let,
e cCastka pijcky: 1.450.000 K¢,
e poplatek za vklad a vymaz zastavniho prava: 4.500 K¢,
e poplatek za odhad ceny nemovitosti: 5.900 K¢,
e poplatek za poskytnuti uvéru: 4.900 K¢,
e oveéteni podpist: 240 K¢,

e poftizeni vypisu z katastru nemovitosti: 300 K¢.

Rocni splatkovy kalendar hypotéky od Raiffeisenbank je uveden v tabulce 15.
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Tab 15: Ro¢ni splatkovy kalendar hypote¢niho tivéru od Raiffeisen Bank

Rok Anuita Urok Umor Konecny zustatek
1 98 558,93 78 155,00 20 403,93 1 429 596,07
2 98 558,93 77 055,23 21 503,70 1 408 092,37
3 98 558,93 75 896,18 22 662,75 1 385 429,61
4 98 558,93 74 674,66 23 884,28 1361 545,34
5 98 558,93 73 387,29 25 171,64 1336 373,70
6 98 558,93 72 030,54 26 528,39 1309 845,31
7 98 558,93 70 600,66 27 958,27 1 281 887,04
8 98 558,93 69 093,71 29 465,22 1252 421,82
9 98 558,93 67 505,54 31 053,39 1221 368,43
10 98 558,93 65 831,76 32 727,17 1 188 641,26
11 98 558,93 64 067,76 34 491,17 1 154 150,09
12 98 558,93 62 208,69 36 350,24 1117 799,85
13 98 558,93 60 249,41 38 309,52 1079 490,33
14 98 558,93 58 184,53 40 374,40 1039 115,93
15 98 558,93 56 008,35 42 550,58 996 565,34
16 98 558,93 53 714,87 44 844,06 951 721,28
17 98 558,93 51297,78 47261,15 904 460,13
18 98 558,93 48 750,40 49 808,53 854 651,60
19 98 558,93 46 065,72 52 493,21 802 158,39
20 98 558,93 43 236,34 55322,59 746 835,79
21 98 558,93 40 254,45 58 304,48 688 531,31
22 98 558,93 37111,84 61 447,09 627 084,22
23 98 558,93 33 799,84 64 759,09 562 325,13
24 98 558,93 30 309,32 68 249,61 494 075,52
25 98 558,93 26 630,67 71 928,26 422 147,26
26 98 558,93 22 753,74 75 805,19 346 342,07
27 98 558,93 18 667,84 79 891,09 266 450,97
28 98 558,93 14 361,71 84 197,22 182 253,75
29 98 558,93 9 823,48 88 735,45 93 518,30
30 98 558,93 5 040,64 93 518,30 0,00

Suma 2956 767,93 1506 767,93 1 450 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani podle udajii Raiffeisenbank
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Rekapitulace vysledkti hypotéky od CSOB Hypoteéni banky pro rocni splatky,
zpracované za ucelem bakalaiské prace:

e vySe rocni splatky: 98.558,93 K¢,

e celkem uhradi: 2.956.767,93 K¢,

e pfeplatek na urocich: 1.506.767,93 K¢.

Rekapitulace vysledkt hypotéky od CSOB Hypoteéni banky pro mésiéni splatky, které
se vyuzivaji v praxi:

e vySe mésicni splatky: 8.133,15 K¢,

e celkem uhradi: 2.927.933,13 K¢,

e preplatek na urocich: 1.477.933,13 K¢,

e sazba RPSN: 5,63 % p. a. bez ptihlédnuti k ¢astce za pojisténi a poplatku

za Cerpani Gvéru,
8133,15

e ukazatel DSTI: DSTI = 0000 % 100 = 13,55 % (CNB doporuéuje maximalné

40 % => splnéno).
Kdyby se Petr rozhodl pro hypotéku od Raiffeisenbank, mésicni splatka by c¢inila
8.133,15 K&. Splacet ho bude po dobu 30 let. Fixace urokové sazby je na 5 let a jeji vyse
je 5,39 % p. a. Sazba RPSN je spocitana ve vysi 5,63 % p. a.

2.2.5.3 Shrnuti nabidek na hypote¢ni avér

V tabulce 16 Ize vidét nabidky od CSOB Hypoteéni banky (CSOB) a od Raiffeisenbank
(RB). Strategie prodeje obou bank jsou rozdilné. CSOB laké klienty na nizké podate¢ni
investice, zatimco RB nabizi niz§i tirokovou sazbu hypote¢niho tvéru, coz ve vysledku

déla produkt od RB levngjsi.

Tab 16: Shrnuti nabidky od CSOB Hypoteéni banka a Raiffeisen Bank

e Preplatek Celkové Celkem | Splatnost .
Banky |ENBECEEER na urocich | poplatky | uhrazeno v letech U
CSOB | 1450000,00 | 1726792,23 | 5060,00 |3 181 852,26 30 8 824,42
RB 1450 000,00 | 1477 933,13 | 15 840,00 |2 478 148,59 30 8 133,15

Zdroj: vlastni zpracovani
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2.3 Zhodnoceni uvérovych nabidek

Zhodnoceni uvérovych nabidek je dilezity krok pro mlady par pti rozhodovani o piijeti

uvéru. Tento proces zahrnuje peclivé posouzeni a porovnani riznych uvérovych produktt

ror v

Tab 17: Celkové shrnuti 0véra

o

Celkové « .,
Rocéni
Preplatek na oplatk Celkem Splatnost .
Banky P POPTATEY g Splatka urok
urocich za dobu uhrazeno v letech
.y v %
uvéru
KB 473 030,43 490,00 1923 520,43 10 16 025,25 5,90
MMB 510 717,58 2495,00 |1963212,58 10 16 339,31 6,33
UCB + 6,49/
489 670,22 4 500,00 | 1944 170,22 10 16 163,92
MPSS 3,49
mBank 1 447 830,11 7 800,00 | 2905 630,11 20 12 074,29 7,94
FB 1019 148,59 9 000,00 | 2478 148,59 20 10 288,12 5,88
¢S + 10997,19/| 6,09/
952 112,34 18 500,00 | 2420612,34 20/10
MPSS 9020,41 3,49
KB + 10853,03/| 5,89/
917 512,47 12 400,00 | 237991247 20/10
MPSS 8876,25 3,49
CSOB 1726 792,23 5060,00 |3 181 852,23 30 8 824,42 6,14
RB 1477933,13 | 15840,00 |2 943 773,13 30 8 133,15 5,39

Zdroj: vlastni zpracovani

62




Petr a Jana usilovali o co nejniz§i moznou vysi splatky s ohledem na brzké zalozeni
rodiny. Z tabulky je zfejmé, ze nejnizsi splatku nabizi Raiffeisenbank ve vysi
8.133,15 K¢&. Nicméné je dilezité si uvédomit, Ze tento uvér budou splacet
po dobu 30 let, coz md vyznamny dopad nejen na vysi mési¢nich splatek, ale také
na celkovou cenu tvéru. Delsi doba splatnosti obvykle znamena nizsi mési¢ni splatky,
ale na druhou stranu vyssi celkové ndklady na avér v disledku urokt. Hypotecni tver

od Raiffeisenbank ma, po CSOB a mBank, tfeti nejvyssi preplatek na trocich.

Dalsim dulezitym aspektem je srovnani poplatki. Hypotéka od Raiffeisenbank ma sice
nejnizsi splatku, ale ma druhé nejvyssi poplatky, coz vyrazné zvysuje pocatecni naklady

spojené s vytizenim uvéru.

Mlad4 rodina by méla spisSe zvazit nabidku od Fio banky nabizejici americkou hypotéku
s urokem 5,88 % p. a. Rozdil ve splatce Fio banky ve srovnani k Raiffeisenbank je pouze
2.154,97 K¢, coz neni tak vysokad Castka, kterd by vyrazné narusila rozpocet. Doba
splatnosti americké hypotéky od Fio banky je 20 let, a to je o 10 let méné
nez u Raiffeisenbank. Tim padem by méli uvér diive splaceny. Pocate¢ni ndklady
na ziskani ivéru by byly také niz§i ve srovnani s hypote¢nim uvérem od Raiffeisenbank

0 6.840 K¢.

Americké hypotéky od Komeréni banky a Ceské spofitelny, spojené s nabidkou uvéru
ze stavebniho spofeni od Modré pyramidy stavebni spofitelny, nabizeji jeste nizsi splatku
neZ nabidka od Fio banky. AvSak tato niz$i splatka nastane aZ po 10 letech, kdy bude vér
ze stavebniho spofeni splaceny. Poplatky u téchto nabidek jsou vSak zna¢né vysoké, coz

je dalsi diivod pro rozhodnuti se pro americkou hypotéku od Fio banky.

Za predpokladu, Ze by dali pfednost americké hypotéce od Fio banky pied ostatnimi
uveéry, mohli by stavebni spofeni vyuZit k pozdéjSimu pokryti nékladl spojenych

s narozenim ditéte nebo k vybaveni bytu.
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Z.aveér

Béhem poslednich ¢tyt let, tedy v letech 2020 az 2023, se na trhu s nemovitostmi
v Ceské republice odehréalo nékolik vyznamnych udalosti a zmén. V priibéhu téchto let
pokracoval trend ristu cen nemovitosti, ktery byl pozorovatelny jiz v ptedchozich letech.
Dtivodem byla kombinace rostouci poptavky, omezené nabidky a nizkych urokovych
sazeb. V roce 2020 doslo k vypuknuti pandemie COVID-19, coz mélo vyrazny dopad
na ekonomiku a trh s nemovitostmi. Zpocatku doslo k poklesu aktivity na trhu, avSak
nasledné se situace stabilizovala. Vlivem této pandemie zacalo mnoho lidi vyhledavat
venkovské nemovitosti a domy mimo mésta, coz vedlo k nartstu z4jmu a cen téchto
nemovitosti. V roce 2021 byla zpétn¢ zruSena dan z nabyti nemovitosti, coZ sniZilo
naklady spojené s ndkupem nemovitosti a mohlo mit vliv na zvySeny zijem
o nemovitosti. Toto opatfeni ziistalo v platnosti i po danové reforme, kterd prob&hla
v roce 2023. V roce 2022 a 2023 doslo k vyraznému poklesu zdjmu o hypotéky
v disledku zvySeni urokovych sazeb Ceskou nirodni bankou reagujici na inflaci a
ekonomickou situaci. V roce 2024 se predpoklada, ze dojde k poklesu trokovych sazeb,
coz povede k oziveni poptavky po nemovitostech a pravdépodobné i k navratu
k pozvolnému ristu cen nemovitosti. Zasadni bude vyvoj inflace, u které se v prvnim
ctvrtleti ofekava vyrazny pokles. Jakmile zac¢ne centrdlni banka sniZzovat zédkladni
urokové sazby, banky ziskaji vEtSi prostor pro postupné sniZzovani Grokovych sazeb
hypoték. Snizovani urokové sazby mohou vyuzit klienti, kteti si uvér sjednali v obdobi,
kdy byly urokové sazby vys$Si, a nyni maji moznost pfejit k jiné bance, ktera nabizi
vyhodnéjsi podminky. Déle tuto moznost mohou zvazovat klienti, jejichZ fixace tvéru

24

nabidku.

Hlavnim cilem této bakalarské prace bylo podrobné analyzovat a zkoumat rtizné typy
uveért dostupnych na trhu. Tento priizkum zahrnoval dikladné posouzeni charakteristik,
podminek poskytnuti a pravniho rdmce kazdého tveérového produktu. Zamérem bylo
poskytnout komplexni piehled o tvérovém trhu a jeho nabidce produkti, ktery by mohl

byt pro jednotlivce uziteény pii rozhodovani o financovani svych bytovych potieb.
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Dil¢im cilem této prace bylo provést dikladny rozbor metodou analyzy a srovnéni Siroké
Skaly financ¢nich produkti poskytovanych bankovnimi institucemi. Tento proces
zahrnoval podrobné zhodnoceni kazdého produktu s ohledem na specifickou finan¢ni
situaci, potieby a cile konkrétnich mladych partnerG. Zamérem bylo poskytnout
informace a doporucent, ktera jim pomohou pfi rozhodovani o nejvhodnéj$im finan¢nim

produktu pro jejich individudlni situaci.
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Abstrakt

APA 7: Prokopova, P. (2024). Uvéry v Ceské republice [Bakalaiska prace, Zapadoteska

univerzita v Plzni].

Klicova slova: americka hypotéka, hypotecni uvér, uvér ze stavebniho spofeni,

spottebitelsky uvér, konsolidace zavazku

Bakalaiskd prace se zaméfuje na analyzu auvéra v Ceské republice. Cilem prace je
zkoumani nabidky uvérovych produkti vybranych bank a jejich porovnani. Prace je
rozd€lena na teoretickou a praktickou ¢ast. V teoretické Casti jsou vysvétleny pojmy
souvisejici s uvery. Prakticka ¢ast predstavuje model mladé rodiny, kterd planuje koupit
a rekonstruovat byt a zkoumd moznosti financovani. Obsahuje nabidky uvérovych
produktti poskytovanych bankami spolu s doprovodnymi vypocty. Na zavér je provedeno

zhodnoceni nabidky uvérii a formulovano doporuceni.
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Abstract

APA 7: Prokopova, P. (2024). The loans in The Czech Republic [Bachelor Thesis,

University of West Bohemia].

Key words: American mortgage, mortgage loan, building society loan, consumer loan,

debt consolidation

The bachelor thesis focuses on the analysis of loans in the Czech Republic. The goal of
the thesis is to examine the offer of loan products from selected banks and compare them.
The thesis is divided into theoretical and practical parts. The theoretical part explains
terms related to loans. The practical part introduces a model of a young family planning
to buy and renovate an apartment and explores financing options. It includes offers of
loan products provided by banks along with accompanying calculations. Finally, an

evaluation of the loan offers is conducted, and recommendations are formulated.
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