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ANOTACE

Cilem této prace je porovnat hypotecni Uvéry v nabidce jednotlivych bank. Prvni cast
bakalaiské prace je vénovana charakteristice hypotecnich uvéri, konkrétné jejich druhtim,
urokovym sazbam a podminkam jejich poskytnuti. Druhé cast se zaméfuje na jejich vyvoj za
poslednich 10 let. Posledni ¢ast obsahuje srovnani nabidek vybranych bank, véetné jejich
produktl a zdvére¢ného shrnuti a doporuceni, kdy bylo zjisténo, ze nejvyhodnéjsi nabidky mé

UniCredit Bank. Dosazitelnost hypote¢nich tivért je nicméné limitovana vékem klienta.
KLICOVA SLOVA

hypotecni Givér, urokova sazba, banka, fixace

TITLE

Mortgage loans in the Czech Republic

ANNOTATION

The aim of this thesis is to compare mortgage loans offered by individual banks. The first part
of the bachelor thesis is devoted to the characteristics of mortgage loans, specifically their types,
interest rates and conditions of their provision. The second part focuses on their development
over the last 10 years. The last part contains a comparison of the offers of selected banks,
including their products, and a final summary and recommendations, where it was found that
UniCredit Bank has the most advantageous offers. However, the availability of mortgage loans

is limited by the age of the client.
KEYWORDS

mortgage loan, interest rate, bank, fixation
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UvVoD

Hypoteéni uvéry jsou nedilnou souéasti finanéniho trhu v Ceské republice, jak pro banky, které
maji pfijmy z inkasovanych trokd, tak klienty, kteti si mohou koupit nemovitost. Mizeme tedy
fict, ze hypotecni Gvéry jsou nejvice vyuzivanym druhem financovani vlastni nemovitosti.
Sama jsem si toto téma vybrala i z divodu, Ze jednou mé ceké také zadani o hypotecni uver,

takze v&fim, Ze poznatky, které ziskam pii psani prace, mi budou jednou uzite¢né.

V mém okoli se pohybuje spoustu lidi, pfedev§im v mém veku, ktefi by si prali mit jednou své
vlastni bydleni, ale pfi dneSnich cenach maji strach, zda vibec nékdy na hypotecni uveér
dosahnou. A proto jsem si zvolila toto téma, abych se pokusila ukézat ostatnim, jak hypote¢ni

uveéry funguji a co vSechno je potteba k tomu znat.

Touto praci bych rada pomohla budoucim zadatelim, kteti se jednou dostanou do faze, kdy
budou muset fesit hypote¢ni uvér. Tato prace jim ukdze, jakym zptisobem funguji trokové
sazby, jaké podminky musi spliiovat, a ze je mozné ziskat i moznost statni podpory. DalSim
dilezitym bodem, co se zde dozvi je to, Ze Zadatel o hypotecni Gvér by mél pii hledani
nejvhodngjsiho feseni navstivit vice bank, které v Ceské republice piisobi. Spousta klienti si
nejcastéji voli banky, které zna nejvice z internetu, nebo televiznich reklam, pfipadné banku,
kterou ma a chodi mu tam veskeré finanéni prostfedky, ale uz nevi, zda neexistuje néjaka

mnohem vyhodnéjsi nabidka.

V této praci se zaméfim na charakteristiku hypote¢nich tivérd, jejich vyvoj a srovnani nabidek
vybranych bank. Cilem prace je porovnat hypotecni tivéry v nabidce jednotlivych bank. Pro
porovnani je vyuzita pfipadova studie. Soucasti prace je i vyhodnoceni stavu a vyvoje na trhu
hypoteé¢nich uvéra v Ceské republice a formulace piipadnych doporuéeni. Pro splnéni hlavniho

cile je potfeba splnéni nasledujicich dil¢ich cilt:

e vymezit pojem hypotecni Gvér a jeho druhy,

e popsat limitni Gvérové ukazatele, které stanovuje Ceska narodni banka,
e vysvétlit, jaké moZnosti splaceni klienti mayji,

e analyzovat vyvoj hypote¢nich uvéri, véetné vyvoje cen nemovitosti,

e popsat, jaky maji vyvoj hypotecni uvéry,

e charakterizovat vybrané banky a jejich produkty,

e porovnat nabidky vybranych bank,

e sestavit doporuceni.
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1 Charakteristika hypotec¢nich uvéru

Hypotecni uvér je nedilnou soucasti bankovniho systému, ktery fadime mezi nejstarsi druhy
uveéry. (Cernohorské, 2017, s. 126) Jedna se konkrétné o dlouhodoby uvér, se splatnosti 5 az 40
let. Takovy avér musi byt zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. V Ceské republice ho

banky poskytuji jak fyzickym osobam, tak i pravnickym osobam, a to pfevazn¢ za ucelem:

e koup¢ nemovitosti do osobniho vlastnictvi,

e financovani vystavby nemovitosti,

¢ financovani rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitosti,

e refinancovani stavajiciho ucelového tvéru od banky ¢i stavebni spofitelny,
e koupé podilu nemovitosti za ucelem vyporaddani spoluvlastnickych,

dédickych podili, spolecného jméni manzeli.

Dle zakona ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech v §28 odstavec 3 je definovan hypoteéni tivér jako:
Hypotecni uver je uver, ktery je alespon castecné zajistén zdstavnim pravem k nemovité veéci, a
to ode dne vzniku pravnich ucinku zdstavniho prava. Dal$imi zdkony, ve kterymi se lze fidit
V této problematice jsou zdkon ¢. 21/1992 Sb., o bankach, zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni

zakonik, nebo také zakon ¢. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani.

1.1  Druhy hypotecnich tvéru

1.1.1  U&elovy hypote¢ni uvér

UZ z nazvu vyplyva, Ze pii z4jmu o tento Uveér musi jeho spotiebitel bance oznamit, k cemu
finan¢ni prostiedky pouzije. NejCastéji se tento uver vyuziva pravé na stavbu nemovitosti,
pfipadné jiZ jeji pofizeni. Splaceni takového Uvéru je zajisténi zastavnim pravem k pofizené,

ptipadné jiné nemovitosti. (Kurzy.cz, 2024) U ucelovych uvért se nejcastéji uvadi tyto vyhody:

e moznost odpoctu urokl z danového zdkladu,

e moznost ziskani vlastniho bydleni diive nez pii spofeni.
Mezi nevyhody lze zatadit:

e zastavni pravo k nemovitosti,

e dlouha doba splaceni.
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1.1.2 Neucelovy hypote¢ni avér
Tzv. Americka hypotéka, jedna se o takovy uvér, u kterého neni potieba bance oznamovat, na
co budou poskytnuté financni prostfedky vyuzity, neni tedy uréen konkrétné¢ na pofizeni
nemovitosti. Tento musi byt také zajiStény zdstavnim pravem k nemovitosti, ale na rozdil od
ucelového tivéru miize spotiebitel vyuzit tento uvér na cokoliv bude chtit. Americka hypotéka
je v porovnani s klasickou hypotékou na bydleni drazsi, ale levnéjsi nez spotiebitelsky avér.
(Cernohorska, 2017, s. 127) Jedndmi z hlavnich vyhod jsou:

e vyuziti iveru na cokoliv,

e moznost pfedcasného splaceni bez sankci,

e moznost pijcit si pomerné vysokou ¢astku.
Stejné jako u jinych typi Gveéri jsou néjaké nevyhody, tak 1 u netcelového tvéru néjaké jsou,

mezi né muzeme zatadit:

e v pfipadé€ platebni neschopnosti je mozna ztradta nemovitosti,
e nelze odecist troky z dani jako u ucelového hypotecniho uvéru,

e vys§i irokové sazby oproti ucelovym.

1.1.3 Predhypotecni uvér

Piedhypotecni uvér umoziiuje uskutecnit zdméry, které by s klasickym hypote¢nim uvérem
nebylo mozné realizovat, nemusi zde byt zastavni pravo. Pouziva se pfedevs§im k investicim do
nemovitosti. Pro tento typ tivéru je charakteristické, Ze je mozZné jej splatit vyhradné naslednym
hypote¢nim tvérem, ktery se sjednava zaroven s nim. Casto je vyuzivan v piipadg, kdy se lidé
st€huji z najmu do vlastni nemovitosti, typicky s ro¢ni splatnosti. V jeho pribéhu klient splaci
pouze uroky, ale ve chvili, kdy je v katastru nemovitosti zapsan jako vlastnik, tak dojde ke
vkladu zéstavniho prava a Cerpani hypotecniho véru. Tim je ptedhypotecni uveér jednorazove

splacen a nésledné zanikéa. Mezi hlavni vyhody mizeme zatadit:

e lze vyuzit pro financovani nemovitosti, kterou zatim nevlastnim,

¢ niz8i Grokova sazba nez u spotiebitelskych avéru.
V ptipadé€ nevyhod se miZeme bavit o téchto:

e kratkodoby uvér,
e rizikovy — pokud po uplynuti doby nedojde k zastavé nemovitosti, banka miize

pozadovat zastavit jinou, ptipadné bude chtit splatit cely uvér.
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1.1.4 Kombinovany hypote¢ni avér

Kombinovany hypotecni Gvér je takovy, ze si klient sjedna dva produkty spole¢né, konkrétné
tedy hypotecni tvér a k tomu investicni zivotni pojisténi. I pfestoze se tam objevuje produkt
pojisténi, tak hlavni potiebou je stale financovani bydleni. Rozdil oproti klasickému
hypotecnimu Gvéru spociva v tom, ze klient splaci uroky z Gvéru a zarovei si uklada vysoké
prostiedky do vybraného investicniho produktu, které se postupné zhodnoti a nasledn¢ se

vyuziji ke splaceni celé jistiny. (Syrovy, 2009, s. 94) Mezi hlavni vyhody mtizeme zatadit:

o zisk, ktery zlistane patii klientovi,
e jistina se pfi spofeni nesnizuje.
Naopak jako nevyhody lze povazovat:

e vhodné spiSe pro movité klienty,

e vhodné pro ty, kteti se neboji investovat.

1.2 Hypotec¢ni zastavni listy

Hypote¢ni zastavni listy jsou specialni druhy dluhopist, kterd emituji hypote¢ni banky. Oproti
klasickym dluhopistim jsou kryty zastavnim pravem k nemovitosti. (Cernohorsky, 2020, s. 365)
Hypotecni zastavni listy souvisi pouze s poskytnutim hypoteénich uvért, diky tomuto nastroji
ziskavaji banky finanéni prostfedky na poskytovani hypote¢nich uvérd. Banka je tedy v roli
dluznika. Dle zédkona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech §28b je hypotecni zastavni list definovan
takto: Hypotecnim zastavnim listem je kryty dluhopis, z jehoZz emisnich podminek plyne, Ze
povinnost podle § 28a odst. 2 ma byt plnéna jen s vyuzitim krycich aktiv podle § 31 odst. 2 pism.
a) nebo podle ¢l. 129 odst. 1 pism. d) az f) narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢.
575/2013 o obezretnostnich pozadavcich na uverové instituce a investicni podniky a o zmeéné
narizeni (EU) ¢. 648/2012. Pouze hypotecni zastavni listy mohou ve svém nazvu obsahovat
oznaceni ,, hypotecni zastavni list“. Hypotecni zdstavni listy mohou ve svém nazvu obsahovat i
svym vyznamem odpovidajici oznaceni v cizim jazyce. Hypotecni zastavni listy jsou nejcastéji
vydavany na 5 let, v pfipad¢, kdy by je chtél drzitel prodat pied uplynutim jejich splatnosti, tak
je mozn¢ je prodat zpét emitentovi, tedy bance, nebo prostfednictvim povefené osoby na Burze
cennych papirii. (Moneta Money Bank, 2024) Hypote¢ni zastavni listy jsou méné rizikové a
tim padem maji i niz8§i vynos oproti jinym instrumentim. Finanéni zdroje, které z nich banky
ziskaji, mohou pouzit pouze na poskytnuti hypotecnich uvéra. Jejich vyhodou je, Ze jsou dobte
sekundarné obchodovatelné a ziskany trok nepodléha dani z ptijmi. (Cernohorska, 2017, s.
115)
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1.3 Limitni uvérové ukazatele

Ceska narodni banka upravuje tii zakladni Gvérové ukazatele, diky kterym mtiZe od roku 2021
nastavovat horni hranice poskytnuti uvéri. Na jejich zakladé se pak rozhoduje, zda klient na
uvér dosahne, ¢i ne. Mezi tyto ukazatele fadime ukazatel vyse tvéru k hodnoté zajisténi (LTV),
ukazatel vySe celkového zadluzeni k pfijmim Zadatele (DTI) a ukazatel vyse dluhové sluzby
K ptijmtm Zadatele (DSTI). Zakon ¢&. 6/1993 Sb. o Ceské narodni bance vymezuje Gvérové
ukazatele takto: Uvérovym ukazatelem je ukazatel, ktery vyjadiuje pomér a) celkové vyse dluhii
spotrebitele ze spotrebitelskych uveri zajistenych stejnou obytnou nemovitosti k hodnoté
zajisteni (dale jen ,,ukazatel LTV "), b) vydaju spotiebitele vyplyvajicich z celkové vyse dluhi
spotrebitele k jeho prijmum (ddle jen ,,ukazatel DSTI ), a c) celkové vyse dluhii spotrebitele k
jeho prijmiim (dale jen ,,ukazatel DTI").

1.3.1 Ukazatel LTV

Tento ukazatel ndm piedstavuje procentni pomér mezi vysi Gveéru a hodnotou zastavené
nemovitosti. (CNB, 2024) Hodnota tohoto ukazatele je nastavena na 80 %, pokud je Zadatel
mladsi 36 let, je ukazatel nastaven na 90 %, tudiz je pro mladsi Zadatele o néco mirngjsi. Podle

vyhlasky ¢. 399/2021 lze pro vypocet pouzit vzorec:

LTV = = % 100
Vv
kde,

L = celkova vyse dluht

V = hodnota zastavené nemovitosti

1.3.2 Ukazatel DSTI

Ukazatel DSTI nam piedstavuje procentni vyjadieni podilu rocnich primérnych vydaja
zadatele o uvér vyplyvajicich z jeho celkového zadluZeni na jeho roénim &istém piijmu. (CNB,
2024) Tento ukazatel nema stanovenou horni hranici, pouze ma aktualné doporucena hodnota

40 %. Vyhlaska ¢. 399/2021 definuje vzorec pro jeho vypocet takto:
DS
DSTI = T * 100

kde

I = mésic¢ni piijem
DS = vydaje spotiebitele z celkové vyse dluht spotiebitele
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DS musime zjistit na zaklad¢ vzorce:

DS — zZi P;j
t

i

kde

Pij= dle vyhlasky ¢. 399/2021 oznacuje: j-tou splatku jistiny, splatku urokit a primo
souvisejici platbu v souvislosti s i-tym dluhem spotrebitele, jenz je soucdasti celkové vyse dluhii
spotrebitele

tj = pocet zbyvajicich splatek dluhu

1.3.3 Ukazatel DTI

Ukazatel DTI ukazuje pomér vyse celkového zadluzeni zadatele o vér a vysSe jeho ¢istého
roéniho piijmu. (CNB, 2024) Ceska narodni banka u tohoto ukazatele nema stanovenou zadnou
horni hranici, ale pouze doporucenou, Kterou je 8nasobek ro¢niho ptijmu. Dle vyhlasky <.

399/2021 miizeme pro vypocet tohoto ukazatele vyuzit vzorec:

DTI = D
121

kde

D = celkova vySe vSech dluht, ktera je sloZzena z L + OD
L = dluhy zajiSténé stejnou nemovitosti
OD = ostatni dluhy

I = mé&sicni ptijem

1.4 Urokova sazba
Charakterizujeme-li urokova miru jiz konkrétné v souvislosti s danym tGrokovym nastrojem,
ivérem nebo vkladem, mluvime o Girokové sazbé. (Cernohorsky, 2020, s. 191) Urokové sazby
mMaji rizné druhy, mezi ty nejcastéjs$i mizeme zaradit:

e urokové sazby vyhlasované centrdlni bankou,

e urokové sazby mezibankovniho trhu,

e zakladni sazba kazdé banky,

e klientské urokové sazby. (Cernohorsky, 2020, s. 197)
Urokové sazby, které vyhlauje centralni banka lze dale délit na:
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e diskontni sazbu,
e Jombardni sazbu,

e repo sazbu.

V mé préci se budu vénovat predevsim klientskym trokovym sazbam, které jsou urceny pro

jednotlivé produkty bank. Nejcastéji se vyse urokovych sazeb odviji od:

e Ucelu Gvéru,
e bonity klienta,
e doby splatnosti.

Ucel Gvéru zavisi pfedev§im na tom, na co je dany uvér poskytnut. NejniZ$i riziko maji Gvéry,
které maji financovani spojené s bydlenim, proto budou mit niz§i urokovou sazbu nez ty, které

nemaji stanoveny ucel a je mozno je tedy vyuzit na cokoliv. (Syrovy, 2009, s. 32)

vvvvvv

svym zavazklim. Banky vyuzivaji ratingovou metodu, kdy za urcitéd kritéria ptifadi klientovi
body a na zaklad¢ toho je rozhodnuto, zda bude Gvér poskytnut ¢i ne. Nejcastéji pozaduji
dolozeni pfijmu, obvykle se dokladaji vyplatni pasky, pfipadné i vypis z uctu. Piipadné to lze
zjistit v registru dluznikd, kde jsou pozitivni i negativni informace ohledné veskerych
predchozich uvérh klienta. Konkrétné miizeme Gvérové zavazky najit v Bankovnim registru
klientskych informaci (BRKI) provozovanym Czech Banking Credit Bureau, a.s., ktera je
vlastnéna péti zakladajicimi bankami. Tato databidze se mésicné aktualizuje a m4 uchovany
zdznamy 4 roky po skonéeni smluvniho vztahu. (Cernohorska 2017, s. 74) Mezi dalsi faktory,
které ovliviiuji bonitu klienta lze zatadit v€k, Gvér 1ze poskytnout pouze osobam star§im 18 let,

vydaje a zda o ivér zada sam Ci se spoluzadatelem, napt. manzelkou.

V ptipadé doby splatnosti je nejéastéji ovlivnéna tirokova sazba délkou. Cim delsi doba

splaceni je, tim vyssi rokova sazba bude.

1.4.1 Zpusob troceni
Zpusob uroceni, ktery si klient pfi vybéru hypote¢niho uvéru vybere, je dalsi faktor, ktery
ovlivituje trokovou sazbu. Nejcastéji se vyuzivaji tfi zpisoby, konkrétn€, uroceni s odloZzenou

splatkou, troceni s fixaci urokové sazby nebo troceni s plovouci sazbou.

Pokud se bavime o uvérech s odlozenou splatkou, tak se nejcastéji jedna o kombinované uvéry,
kdy je stuvérem spojen dal$i produkt, muze jit napiiklad o zivotni pojisténi ¢i penzijni
piipojisténi, klient si tam po ur¢itou dobu tvoii rezervu. Jak jiz bylo uvedeno v kap. 1.1.4 jedna
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se o uver, kde se plati pouze uroky, nikoliv zatim jistina, ta je splacena az v okamziku, kdy se

uspoiena ¢astka rovna jisting.

Dalsi moznosti troceni je s fixaci irokové sazby. Klient si sam vybere dobu fixace, po kterou
je tirokova sazba stejna, délka fixace mize byt rozdilna, klidné pouze 1 rok, nebo az 30 let. Cim
vEtsi checeme jistotu, tim vice musime zaplatit. Proto sazby pro vyssi fixace jsou drazsi. (Syrovy,
2009, s. 31) Jak vyplyva z obrazku €. 1, pro klienty je nejvyhodnéjsi si aktualné volit délku
fixace v rozmezi 5 az 10 let, protoze trokové sazby by mély v nejblizsich letech klesat, tudiz

se jim tato doba fixace nejvice vyplati.

Obrazek 1: Sazby hypoték podle doby fixace

Sazby hypoték podle doby fixace (%)
— 1rok az5s let nad S az 10 let — nad 10 let — do 1 roku a float

Zdroj: Kurzy.cz
Posledni typ uvéru je ten, ktery je tiroCen plovouci sazbou, je charakteristicky hlavné tim, ze
doba fixace urokové sazby je po velmi kratkou dobu. Casto se jedna o rok, mésic, &i dokonce
jen den. Sazba je navazana na PRIBOR (Prague InterBank Offered Rate), jedna se o trzni
trokovou sazbu, ktera je vyhlasovana CNB. Tato sazba je specificka tim, Ze si za ni pajcuji
banky mezi sebou navzajem. Urok, ktery zaplati klient, se vypoéita tak, e si k nému banka

pfic¢te marzi. (Kurzy.cz, 2024)

1.5 Zajisténi uvéru

Hypote¢ni uvéry jsou zajistovany z toho diivodu, Ze se banky snazi minimalizovat riziko ztraty,
které vznika pfi poskytnuti uveéru. Obecné plati, ze ¢im je Gvér rizikovEjsi a ¢im je doba
splatnosti delsi, tim kvalitn&jsi musi byt zptisob zajiiténi. Utelem zajisténi avéru z pohledu
banky je snaha ziskat druhotny zdroj pfijmu v ptipadé, kdy dluznik nema dostatek penéznich
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prostfedkll na splaceni Gvéru a uroku. (Cernohorské, 2017, s. 117) Ze zakona je déno, ze
hypote¢ni tivéry musi byt zajistény nemovitosti, konkrétné zastavnim pravem k nemovitosti.
Zakon ¢. 89/2012 Sb. ob¢ansky zakonik, konkrétn¢ §1311 vymezuje zastavni pravo takto:
Zastavnim pravem lze zajistit dluh o urcité vysi nebo dluh, jehoz vysi lze urcit kdykoli v dobé
trvani zastavniho prava. Zastavnim pravem lze zajistit dluh penéZity i nepenézity, podminény
nebo i takovy, ktery ma vzniknout teprve v budoucnu. Zastavena nemovitost se musi nachazet
na uzemi CR, ale ne vzdy to musi byt ta nemovitost, na kterou je uvér poskytnut, pokud je
ovsem vlastnikem nemovitosti nékdo jiny, nez Zadatel o Gv¢er, je potteba i souhlas vlastnika té

dané nemovitosti. Pro zastavni pravo se nejcastéji vyuziva:

e rodinny diim,
e byt ve vlastnictvi,
e bytovy dim,

e stavebni pozemek.

Zastavni pravo vznika dnem podpisu smlouvy mezi dluznikem a véfitelem. Hodnotu
nemovitosti pak odhadne odhadce, kterého banka povéii. Zastavit lze i vice nemovitosti, ale
vzdy musi byt zastavena celd, nikoliv jen podil. Lze vzit do zastavy i nemovitost, ktera je

rozestaveéna, ale musi to byt uvedeno v katastru nemovitosti.

V ptipadech, kdy ma banka pocit, Ze bonita klienta nebude dostate¢nd, miize dale zadat o dalsi
zajiSténi, tim mize byt:

e zastavni pravo k pohledavce,

e vinkulace Zivotniho pojisténi,

e ruceni dalsi fyzické osoby.

Jako dals$i podminku, kterou si v ramci zajiSténi ivéru banky zadaji Casto byva to, aby byla
zastavena nemovitost pojiSténd. Banky predevsim vyZaduji pojiSténi proti Zivelnim pohromam.
Klient si mize sdm vybrat, kde nechéd svou nemovitost pojistit, ale banky ¢asto nabizi slevy za
to, ze nemovitost klient pojisti u pojiStovny, se kterou ma banka smlouvu. Déle banka po
klientovi vyzaduje vinkulaci pojistného plnéni, kdy pojistovna potvrdi zédvazek, ze v piipadé

pojistné udalosti bude pojistné plnéni vyplaceno tfeti osobé, v tomto piipadé bance.
1.6 Cerpani tvéru
Cerpat hypoteéni Gvér Ize po splnéni piedem stanovenych podminek, které jsou uvedeny ve

smlouvé. Pfed tim, nez bude uvér poskytnut, tak banka zkouma, zda jsou veskeré predlozené
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dokumenty pravdivé a pravné¢ nezavadné. NejCastéj$i podminkou je potvrzeni o vkladu
zastavniho prava banky k zastavované nemovitosti do katastru nemovitosti. Aktualn¢ nékteré
banky povoluji Cerpat ¢ast uvéru i na zédkladé navrhu na zapis do o vkladu zastavniho préava.
Cerpani se nejvice vyuziva bezhotovostné, a aby banka méla potvrzeni, ze Gcel byl dodrzen,
napf. tim, ze uhradi pfedlozenou fakturu nebo uhradi zavazky. Touto formou ma banka jistotu,
ze poskytnuté penize nebyly vyuzity na néco, co nema s hypotecnim tivérem nic spolecného.
V piipadé, kdy si klient realizuje veSkeré prace na nemovitosti sam, tak banka mtize uvolnit
¢ast finan¢nich prostfedkil klientovi na Ucet za ndkupy zaplacené v hotovosti. Moznosti, které
miizeme vyuzit k Serpani uvéru zavisi na Géelu daného Gvéru. Cerpat hypoteéni uvér lze bud’

jednorazové, nebo postupné. (Banky.cz, 2024)

V pfipad€ jednorazového Cerpani jsou penize poskytnuty v plné vysi, takové Cerpani se
nejcastéji pouziva pii koupi nemovitosti. Po splnéni podminek je na bankovni ucet uvedeny ve

smlouvé vyplacena ¢astka v plné vysi.

Naopak, pokud jsou penize bankou uvoliiovany postupné, tak se tato moznost voli v ptipadech,
kdy se poskytuje uvér na vystavbu nebo rekonstrukci nemovitosti. Vzdy zalezi na tom, jaka
Castka je aktudlné vyplacena, odviji se od toho vySe troku, ktera bude muset byt uhrazena. Plati,

ze ¢im déle finance ¢erpame, tim vice na trocich zaplatime.

1.7 Zpusob splaceni

Hypotecni Gvér je specificky tim, Ze jeho splaceni trva dlouhou dobu, nej€astéji se to pohybuje
vV rozmezi 5 aZ 45 let. Pfi uzavirani smlouvy s bankou se klient na zédkladé podminek domluvi,
jakym zpiisobem bude hypotecni uver splacen. Ke splaceni uvéru se nejCastéji vyuzivaji tii

metody, a to je anuitni splaceni, degresivni splaceni a progresivni splaceni.

Anuitni splaceni je nejcastéjSim typem splaceni uvéru. Klient spléaci jak urokovou cast, tak i
jistinu. Méni se pouze VySe timoru a uroku, na zacatku je vice zastoupen v ¢astce urok, ale
postupem c¢asu se to méni a zacne mit vetsi zastoupeni ve splatce jistina. Po celou dobu je
splatka stejn€ vysokd, tim se mysli pfedev§sim na zakladé dohodnuté délky fixace. Po jejim
skonceni banka nabidne klientovi novou urokovou sazbu, ten s ni bude bud’ souhlasit, nebo
muZe svij Uvér refinancovat u jiné banky. (Kurzy.cz, 2024) Tento typ splaceni je vhodny
pfedevsim pro obcany, ktefi splaci hypotéku ze svych piijmi, protoze védi, jakou ¢astku budou

splacet. Pro vypocet pouzivame tento vzorec (Blazek, 2019, s. 92):
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kde

a = anuitni splatka
1 = urokovéa sazba
n = pocet let splaceni

PV = pocatec¢ni hodnota

Progresivni splaceni je specifické tim, ze na zacatku splaceni je ¢astka po dobu jednoho roku
nizsi, ale po nasledujici obdobi se zvy3uje o pevny koeficient riistu. (Kurzy.cz, 2024) Umor
tedy pravidelné a rychle roste. Vyhodou této moznosti je, Ze na zacatku, kdy jsou niz$i splatky
je moznost rychleji dim vybavit, protoze mesicni splatky nejsou tak vysoké. Tento typ splaceni
je vhodny ptedevsim pro podnikatele, ktefi o¢ekavaji v budoucnu vyssi zisk, tudiz budou

schopni splacet vyssi splatku.

Naopak degresivni splaceni je takové splaceni, kdy se po dobu splaceni vyse splatky snizuje,
miizeme tedy Fict, Ze je opakem progresivniho splaceni. Umor se neméni a trok neustale klesa.
Tento typ splaceni vyuZivaji nejcastéji klient, ktefi védi, Ze jim na zacatku nevadi vétsi finanéni
zatizeni. (Kurzy.cz, 2024) Vyhodou mize byt, Ze klient vi, Ze do budoucna nebude muset tolik

zatézovat svij finan¢ni rozpocet a usetfené penize vyuzit na jiné aktivity.

1.8 Statni podpora

Jednou z mozZnosti, kterou stat umoznuje je odpocet urokd. V danovém piiznani si lze odecist
15 % ze zaplacenych urokl, ale zaroven vyse Céastky nesmi ptresdhnout 150 000 K¢&. Za
kalendaini rok si tedy mtize Zzadatel odecist tiroky ve vysi 22 500 K¢. I zde jsou stanoveny
podminky, aby bylo mozné tiroky odecist, jednou je ta, ze hypotéka musi byt pouzita na: ndkup
domu ¢i bytu, rekonstrukci, stavbu domu nebo pozemek. DtlezZitou soucasti je to, ze v dané
nemovitosti se musi trvale bydlet, at’ uz dluznik, nebo jeho blizci. Odpocet troki miize vyuzit
pouze Ucastnik uvérové smlouvy, neboli dluznik. Pokud je vice ucastnikl, pak mize vyuzit
odpocet bud’ jen jeden z zadatelli, nebo vSichni. Dulezitym dokladem je potvrzeni o zaplaceni
urokt, ktery zasild banka kazdy rok, protoze pokud si chce uroky odecist, je potiteba tento
dokument dolozit. V ptipad¢, kdy zadatel zada poprvé, je potieba dolozit také vypis z Katastru
nemovitosti. (Banky.cz, 2024)
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V ramci dotaci od statu 1ze pro rok 2024 vyuzit dotacni program Nova zelena usporam. Kdy je
mozné zazadat si o dotaci na novostavby, fotovoltaiku, novy kotel, nebo tepelné ¢erpadlo. V mé
praci se zam¢éfim pouze na dotaci na novostavbu. O dotaci na novostavbu lze zadat, pokud se
jedna o novostavbu rodinného domu s velmi nizkou energetickou naro¢nosti, novostavbu
bytového domu s velmi nizkou energetickou naro¢nosti, nebo nakup bytu v novém bytovém
domé. U rodinnych domii s velmi nizkou energetickou naroc¢nosti s dirazem na pouziti

obnovitelnych zdroji energie lze ziskat ¢astku az ve vysi 535 000 K¢. (Novazelenausporam.cz,

2024)
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2 Vyvoj hypotecnich uvéru

Tato kapitola se zaméfuje na zhodnoceni vyvoje hypotecnich uvéra v Ceské republice
Vv poslednich 10 letech. Pozornost je vénovana i vyvoji cen nemovitosti, vyvoji urokovych sazeb
a zadluzenosti domacnosti v ¢ase. Data jsou Cerpana z bankovni statistiky ARAD Ceské

narodni banky a také z Ceského statistického ufadu.

2.1 Vyvoj zadluZenosti domacnosti
Obrazek ¢. zachycuje vyvoj zadluzenosti ¢eskych domacnosti, a to Vv ¢lenéni na uvéry na

spotiebu, na bydleni a ostatni.
Graf 1 Vyvoj zadluzenosti domdcnosti (v mid K¢.)
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Zdroj: CNB ARAD
Dle grafu je mozné vidét, ze domacnosti jsou nejvice zadluzené prave z uvért poskytnutych na
bydleni. Dale mizeme vidét, Ze zadluZzenost v ramci uvérii poskytnutych na bydleni neustale
stoupa v roce 2014 byla ¢astka 905 539 miliondi korun a v roce 2023 byla castka ve vysi
1 743 872 miliont korun, tedy za poslednich 10 let se zadluzenost domécnosti velice zvysila,
muzeme fict, ze je zde zvySeni skoro o celou pivodni vysi v roce 2014. Ani v jednom ze
zkoumanych roku zadluZeni neklesa. Nejvyssi narast miazeme sledovat mezi lety 2020 a 2021,
kdy v roce 2020 byla zadluzenost ve vysi 1 437 889 milionti korun a v roce 2021 byla ¢astka

ve vysi 1 597 229 miliont korun. Pokud to porovname s Gvéry na spotiebu, tak jejich trend je
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také rostouci, ale pomérn¢ pomalejSim tempem, kdy v roce 2014 byla zadluzenost ve vysi

195 416 miliond korun a v roce 2023 ve vysi 326 374 miliont korun.

2.2 Vyvoj poctu a objemu hypotecnich uvéri

Graf ¢. ukazuje vyvoj po¢tu smluv hypotecnich uvéra, které banky poskytly svym klientim.

Graf 2 Vyvoj poctu smluv hypotecnich vveri
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Zdroj: CNB ARAD
Jak je vidét z grafu pocet tivérovych smluv v letech stoupal, nejvyssi pocet smluv byl v roce
2021, a tol 122 181 kust. V poslednich dvou letech, tedy v roce 2022 a 2023 je vidét pokles
poctu smluv. Tento pokles mize byt zptisoben tim, ze vzrostly urokové sazby a domacnosti
nem¢ély dostatek finan¢nich prostiedkli na to, aby si mohli vzit hypote¢ni uvér. DalSim
divodem, proc¢ se snizil pocet smluv s hypote¢nimi uvéry mize byt ten, ze od roku 2021 mize
Ceska narodni banka vyuzivat limitni uvérové ukazatele, kdy konkrétné ukazatel LTV ma
nastavené horni hranice a pokud ji zadatel nespliiuje, tak mu uvér neni mozné poskytnout.
Dilezity nicméné neni jen pocet uvérovych smluv, ale zejména objem poskytnutych

hypotecnich Gvéri.
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Graf 3 Vyvoj objemu hypotecnich uveérii (v mild. K¢)
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Zdroj: CNB ARAD
Od roku 2014 objemy poskytnutych uvéri neustale rostou. V roce 2014 byl objem hypotecnich
uvéra ve vysi 1 172 528 miliond korun oproti tomu v roce 2023 byla vyse objemu 2 698 027
miliont korun, coz je nartist o vice nez polovinu. Pokud to budeme srovnavat s poctem smluv,
tak 1 pfestoze bylo sjednano za posledni dva roky méné uvérovych smluv, objemy potad rostou.
Jednim z dtivodt patrné budou i rostouci ceny nemovitosti, kdy si zadatelé¢ o hypotecni Gver

v 7

potiebuji ptjcit vyssi castku

2.3 Vyvoj urokovych sazeb

V grafu €. je mozné vidét vyvoj primérnych urokovych sazeb hypotec¢nich vérti v poslednich
10 letech
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Graf 4 Vyvoj urokovych sazeb
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Na grafu mtizeme vidét, ze do roku 2021 se trokové sazby pohybovaly pomérné v podobné
ktera byla za poslednich 10 let na hypotecnich trhu byla v roce 2016, kdy se snizila az na 2,01
%. Naopak v poslednich 3 letech tirokové sazby pro hypote¢ni uvéry rostou velice rychle.
Pokud porovname rok 2021 a 2022, tak urokové sazba vzrostla o skoro 3 procentni body, coz
muze byt zavinéno pandemii Covid 19 a vale¢nymi konflikty na Ukrajiné, protoze z divodu
vzniku téchto udalosti Ceska narodni banka zvysila Girokové sazby, coZ se to promitlo i do
urokovych sazeb hypotecnich uvéri. V roce 2023 se také jesté zvysila, tudiz mizeme fict, ze
v tomto roce byla irokova sazba nejvyssi za poslednich 10 let. Podle predikci Ceské narodni
banky 1 aktualniho vyvoje Ize ocekéavat v prubéhu roku 2024 pokles trokovych sazeb. Jejich

navrat k hodnotam pted rokem 2020 je vSak v dohledné dobé¢ nepravdépodobny.

Urokové sazby se vyrazné lisi podle zvolené délky fixace. Jejich vyvoj pravé s ohledem na

dobu fixace proto pfinasi Graf ¢.
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Graf 5 Vyvoj urokovych sazeb na zdkladé fixace
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Z grafu je patrné, ze pro klienty bylo vzdy ptevazné nejvice vyhodné volit fixaci tirokové sazby
na 5 letaz 10 let, v roce 2016 se pohybovala okolo 1,86 %, nejvyssi hodnotu méla v poslednim
sledovaném roce, tedy 2023 a to stoupla az na 3,96 %. Naopak po celou dobu byla nejméné
vyhodna fixace v ramci floatingu a fixace do 1 roku. Hodnoty se vzdy oproti jinym sazbam
pohybovaly vysoko, nejnizsi hodnotu méla takto sazba v roce 2020, kdy byla jeji hodnota ve
vysi 1,95 %, od té doby jen roste a v roce 2023 se dostala na hodnotu 7,44 %. Nejvyhodnéjsi je

tedy 1 na zéklad¢ tohoto grafu, aby si klienti vybirali urokové sazby, které jsou fixovany na

obdobi 5 let az 10 let.

2.4 Vyvoj cen nemovitosti
S hypote¢nimi Gvéry Gizce souvisi i vyvoj cen nemovitosti. Graf ¢. zachycuje zvlast vyvoj cen

bytt a vyvoj cen rodinnych domii v Ceské republice v rozmezi let 2015 az 2022.
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Graf 6 Vyvoj cen nemovitosti
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Hodnoty cen nemovitosti jsou v grafu uvedeny pomoci Indexu cen bytt o zékladu 2010 = 100.
Po celou dobu je dle hodnot vidét, Ze ceny byt i rodinnych domt neustale rostou. OvSem je na
prvni pohled viditelné, Ze rodinné domy maji oproti bytiim rychlejsi riist. Nejrychlejsi rast je
zaznamenan v roce 2021, kdy Sly ceny nemovitosti velkym tempem nahoru. Pozitivnim

poznatkem je, ze v roce 2022 se objevil mensi pokles.
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3 Srovnani hypotecnich avéru

Pro porovnéani nabidky hypotecnich uvérti na ceském trhu jsem si vybrala 5 bank, které za
posledni rok prodaly nejvice uvért, dle grafu vlozeného nize mizeme vidét, Ze se jedna o
Hypoteéni banku, Ceskou spofitelnu, Komeréni banku, UniCredit Bank a Raiffeiseinbank.
V ramci této Casti budu Cerpat informace z portalu Banky.cz a z webovych stranek jednotlivych

bank.

Graf 7 Podily bank podle prodanych objemii hypotecnich vivérii
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3.1 Popis vybranych bank

3.1.1 Hypotecni banka

Hypoteéni banka, neboli v soucasnosti CSOB Hypoteéni banka pisobi na trhu jiz vice jak 25
let. Hypote¢ni banka je specialistou ve své oblasti a za poslednich 10 let je jednim z nejvétsSich
poskytovateli hypote¢nich Gvért v nasi zemi. V Ceské republice ma vice nez 50 kamennych
pobodek a mnoZstvi poradenskych mist a externich poradcti. Od roku 2021 se s CSOB
Hypoteéni bankou setkdvame i na pobo&kach Ceské posty. V nabidce ma velké mnozstvi druht
hypote¢nich uvéri, jak ucelové, tak i neucelové, ale také hypotecni uvéry pro mladé. V ramci
nabidky hypoték vychazi velice vstiic klientlim, ktefi nemaji moznost dosdhnout na produkty

jinych bank. K vyhodam hypote¢ni banky miizeme pfiradit:

e specializovana banka dokaZe zohlednit i situace, s nimiz si jiné banky neporadi,
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e odhad nemovitosti zdarma,
e Cast penéz z hypotecniho Givéru lze vyuzit neucelove.

Naopak za nevyhody hypotec¢ni banky miizeme povazovat:

e moznost lepsiho vyfeSeni s hypote¢nim poradcem, nez s hypotecni bankou,

e vyssi urokova mira nez u jinych bank.

3.1.2 Ceska spofitelna

Ceska spofitelna je banka, ktera ma nejdelsi tradici na ¢eském trhu, i prestoZe jeji vznik v roce
1810 pochézi z Rakouska, tak v Ceské republice funguje jiz od roku 1825, kdy byl jeji ptivodni
nazev Schrafiovaci pokladnice (pokladni kasa) pro hlavni mésto Prahu a pro Cechy. Postupem
¢asu ménila nazvy, az do aktualniho Ceska spofitelna. Patii do nadnarodni finanéni skupiny

Erste Group BankAG. Tim, Ze se zajima o veSkerou klientelu na finan¢nim trhu, tak v soucasné

wrwe

ze ma velkou Skalu pobocek a bankomati i v mensich obcich. Ceska spofitelna ma také Sirokou
nabidku produktii, jako jsou bézné ucty, spofici Ucty, stavebni spofeni, hypotecni uvéry a

mnohé dal$i. Hlavnimi vyhodami Ceské spofitelny jsou:

e pujcky s vysokou flexibilitou splaceni,
e velkd banka s kompletni nabidkou sluzeb,

e pobocky, bankomaty a vkladomaty 1 v mensich obcich.
Do nevyhod u této banky miizeme zaradit:

e niz§i uroky na depozitnich produktech,

e zpoplatnéné vybery v bankomatech cizich bank.

3.1.3 Komer¢ni banka

Komer¢ni banka vznikla jiz v 90. letech minulého stoleti, kdy byla vyc¢lenéna ze Statni banky
Ceskoslovenské. Pozdéji byly jeji podily odprodany francouzské spoleénosti Sociéte Générale,
pod kterou je Komer¢ni banka dodnes. Patii mezi jednu z velkych bank na ¢eském finanénim
trhu. Pro své klienty nabizi velkou Skalu produktl, kterymi jsou béZzné ucty, spofici ucty,
hypotecni Givéry a mnoho dal$i. Komeréni banka se v poslednich letech zabyvé ekologickou
udrzitelnosti, nejen formou nabizenych produktd, ale také svym chovadnim. K hlavnim

vyhoddm Komer¢ni banky mizeme zatadit:
e Siroka sit’ pobocek,
e velka a stabilni banka,
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e ckologickd udrzitelnost.

Naopak Komer¢ni banka mize za své nevyhody pozadovat:

vwr

e niz§i uroCeni vkladu,

e vyssi poplatky za sluzby nez u internetovych bank.

3.1.4 UniCredit Bank

UniCredit Bank je na ¢eském trhu pomérné kratkou dobu, svou ¢innost zahajila v roce 2007.
Jedna se o rychle se rozvijejici banku nabizejici spoustu produkti, jak pro firmy, tak privatni a
retailové klienty. UniCredit Bank je jednou z nejsilnéj$ich bank na trhu v oblasti projektového
a korporatniho financovani. U této banky si klienti mohou zafidit bézny ucet, investice,
hypotecni uvér a dalsi produkty. Krom¢ produktt, které banka nabizi mohou klienti vyuzivat
také nabidku sluzeb pro financovani riznych projektt z fondtt EU. UniCredit Bank je zndma

vyhodami, kterymi jsou:

e spada pod nejvetsi finanéni skupinu v Evropé,
e Siroké nabidka produktl a sluzeb,
e Siroka nabidka pojiSténi.

K nevyhodam UniCredit Bank lze zatadit:

e zbytecné poplatky na béznych uctech,

e nema ve své nabidce stavebni spofeni.

3.1.5 Raiffeisenbank

Raiffeisenbank lze na Ceském trhu vidét jiz od roku 1993, jeji ptivod pochéazi z Némecka,
konkrétné ze skupiny Raiffeisen. Tato banka poskytuje spoustu zédkladnich sluzeb zdarma, ale
objevuji se u ni 1 takové, za které si klient pfiplati. Jeji produkty jsou vhodné jak pro soukromé,
tak firemni klienty. Mezi své zékladni produkty banka fadi bézné ucty, spofici tcty, hypotecni
uvéry a dal$i produkty. V ramci své licence provozuje Raiffeisenbank také stavebni spofitelnu.
Kromé toho se také zaméfuje na vzdélavaci, kulturni 1 charitativni projekty a podobné jako

Komer¢ni banka se snazi vénovat i otazce ekologie. K jejim vyhoddm miZeme zafadit:

e pobocky pro sluchové postizené,
e vybéry ze vSech bankomatli zdarma,

e velké mnozstvi pobocek.

Naopak za nevyhody Raiffeisenbank mizeme uvést:
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e vedeni Aktivniho uctu za poplatek,

e pomérné drahé vybéry na pokladné.

3.2 Produkty vybranych bank
3.2.1 Hypoteéni banka

Hypotéka na bydleni — Jedna se o produkt, ktery 1ze vyuzit na koupi, vystavbu ¢i rekonstrukci.
Lze dosahnout na uvér az do 90 % hodnoty nemovitosti, kdy je mozné vyuzit fixacina 1, 3, 5,
7 nebo 10 let. Urokova sazba zadina na hodnoté 5,39 % a dale se odviji od doby fixace.
V piipadé, ze si klienti sjednaji spolu s hypote¢nim uvérem i zivotni pojisténi, tak maji moznost

ziskat zvyhodnénou urokovou sazbu

Hypotéka na usporné bydleni — Stejné jako piedchozi produkt, i tento lze vyuzit na koupi,
vystavbu ¢i rekonstrukci nemovitosti. Hlavni podminkou pro ziskani tohoto hypote¢niho tivéru
je, aby byla nemovitosti v energetické tiidé A nebo B. Tento uvér Ize také Cerpat do hodnoty
nemovitosti 90 % se stejnymi fixacemi urokové sazby. Urokové sazba je u tohoto produktu o
néco malo nizsi a zac¢ind na hodnoté 5,19 %. Klienti, ktefi si sjednaji tento produkt, mohou
ziskat slevu ve vysi 30 % na zhotoveni energetického Stitku, nebo slevu na pojisténi nemovitosti

Nas domov, do kterého se zahrnuji také solarni prvky.

vvvvvv

Hypotéka pro mladé do 36 let — Uvér se poskytuje mlad§im Zadateltim, pro které je sloZitéjsi
dosahnout na hypotecni uvér. Hlavni vyhodou je to, Ze banka posuzuje ptijmy mirngji, mlady
Zadatel ma moZnost si pijcit aZ do vySe 9,5nasobku cistého ro¢niho piijmu. Financovani je
poskytnuto také do az do vyse 90 % hodnoty nemovitosti. Banka nabizi ocenéni nemovitosti

zdarma a s tim i vedeni hypotéky a ¢erpani nad zastavni hodnotu. Zadost lze podat online.

Americkd hypotéka — Jedné se o netcelovy uvér, ktery lze Cerpat az do vySe 5 miliont K¢,
ptipadné do 70 % hodnoty nemovitosti. Doba splaceni je v rozmezi 3 az 20 let. Urokové sazba
zacina na hodnot¢ 6,29 % a fixovat uvér je mozné na dobu 1, 3 nebo 5 let. I v pfipad¢ tohoto

produktu je odhad nemovitosti zdarma.

Refinancovani hypotéky — Pouziva se v ptipadé pfevodu hypotéky od jedné banky k jiné. Doba
splaceni je v rozmezi 5 az 30 let. Uvér Ize refinancovat do 70 % hodnoty nemovitosti. Urokova

sazba se pohybuje od 6,19 % a je mozné ji zafixovat na dobu 1, 3, 5, 7 nebo 10 let.

3.2.2 Ceska spotitelna
Hypotéka bez poplatkli a bez ¢ekani — Jedna se o klasicky hypotecni produkt banky, kdy Ize

ziskané prostiedky vyuzit na koupi, rekonstrukci ¢i stavbu nemovitosti. Banka poskytne
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finanéni prostiedky az do vyse 90 % zastavené nemovitosti. Urokové sazba se pohybuje jiz od
5,29 % a uz Ceské spoftitelny Ize vyuzit fixaci v délce 1, 2, 3, 5, 8, 10, 15 nebo az 20 let. Vysi
splatky je mozné si nastavit bez dalSich poplatkt, piipadné je mozné i uvér predcasné splatit.
V piipadé hypotéky, kterou nabizi Ceské spofitelna, je nejvyhodnéj§i mit zafizeny jejich
bankovni ucet a pojisténi schopnosti splacet, diky tomu se da dostat na jejich nejvyhodné;jsi
urokovou sazbu. Sluzby jako je odhad nemovitosti, vlozeni do katastru a potvrzeni pfijmi ma

banka zdarma.

Hypotéka pro budoucnost — Ceské spofitelna nabizi tento produkt, ktery je Setrny na ekologii.
Timto druhem hypotéky je mozné financovat novostavbu, kterd se bude nachazet v energetické
ttidé A nebo B, pfipadné rekonstrukei budovy, diky které se poté snizi energetickd naro¢nost.
Banka i v tomto piipadé poskytne prostfedky az do vyse 90 % zastavené nemovitosti. Urokové
sazby jsou zde az 0 0,2 % niz$i a jejich vySe se zacind pohybovat na 5,09 %. I zde je moznost
fixace v délce 1, 2, 3, 5, 8, 10, 15 nebo 20 let. Dalsi vyhodou tohoto produktu je, ze diky
dotacim, které jsou na tyto projekty zprostfedkovany lze splatit az 10 % ze ziskané dotace.

Ceska spofitelna i v tomto piipadé nabizi odhad, vklad do katastru a potvrzeni pfijmi zdarma.

Uvér od Bufinky na rekonstrukci — Vedle hypoteéniho uvéru Ceska spofitelna nabizi také Gvér
na rekonstrukei bydleni. Je mozné si pujc€it ¢astku od 40 000 K¢ az 2 500 000 K¢ a neni potieba
zastavovat nemovitost. Urokova sazba se zde pohybuje od 6,29 % a zde ji zafixovat na 3 roky,
nebo po celou dobu splaceni. Diky moznosti splaceni az 25 let Ize nastavit nizké splatky, aby
to pfiliS nezasahovalo do rozpoctu rodiny. Po rekonstrukci staci doloZit pouze fotky, jak vypada
zrekonstruovand ¢ast a banka si sama vytvoii rozpocet a ur¢i, zda byly penize pouZity

Vv dostatecné mife. Zaplacené uroky je mozné si odecist od zdkladu dané¢.

Refinancovani hypotéky — I Ceské spofitelna nabizi pievod hypote¢niho uvéru k sobé. Prevod
hypotéky nabizi zdarma a lze ho vyfidit i spravovat online z pohodli domova. Jediné, co je
potieba osobné je podpis smlouvy. Podminky v pfipadé¢ refinancovani jsou Uplné stejné jako u

jejich produktu Hypotéka bez poplatkii a bez ¢ekani.

3.2.3 Komer¢ni banka

Hypotecni uvér — Jedna se o klasicky produkt banky, kdy banka nabizi finanéni prostfedky na
koupi, rekonstrukci nebo stavbu nemovitosti. Banka pozaduje zastavni pravo k nemovitosti a
pojisténi nemovitosti. Lze poskytnout maximalné ¢astku do 90 % zastavené nemovitosti.
Urokova sazba zde za&ina na 5,49 % a lze ji fixovat na obdobi 1, 2, 3, 4 nebo 5 let. Na nejnizsi

urokovou sazbu Ize dosahnout za podminek, pokud si klient u Komer¢ni banky sjedna pojisténi
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zastavené nemovitosti a rizikové zivotni pojisténi, dale pokud pfijmy chodi na Gcet vedeny u
Komeréni banky a klient ptedlozi prikaz o energetické narocnosti budovy. Klient si zde zaplati

poplatek za poskytnuti véru a také za ndvrh na vklad do katastru nemovitosti.

Hypotéka 2v1l — Tento produkt nabizi Komer¢ni banka jako kombinaci hypotéky a dalSich
finanénich prostiedka, které hypotedni Gvér nepokryje. Urokové sazba i zde zadina na 5,49 %
za splnéni podminek jako u klasického hypotecniho uvéru od Komeréni banky. V tomto
produktu lze ziskat az 800 000 K¢, které bézny hypotecni uvér nepokryje. Penize, které jsou
ziskany navic jsou s vyhodné&jsim urokem oproti klasické pujcce. Pfi zadani o hypotecni vér
lze 1 najednou zadat o neucelovou cast. Kazdy rok je mozné splatit az 25 % hypotéky bez
jakychkoliv poplatkt. Pti poskytnuti klient plati stejné poplatky jako u produktu klasického

hypotecniho tvéru.

Hypotéka bez nemovitosti — Komeréni banka nabizi produkt, kdy je mozné prvné vyftidit
finan¢ni prostfedky a teprve az poté hledat bydleni. Na vybér nemovitosti ma klient 3 roky.
V okamziku, kdy klient vybere bydleni, tak banka uvolni sjednané finanéni prostiedky. I
V tomto piipad¢€ zacind tirokova sazba jiz od 5,49 % s dobou fixace az na 5 let. I zde jsou stejné

poplatky jako v ptedchozich piipadech.

Americka hypotéka — Jde o neticelovy hypotecni uvér, kdy je mozné penize vyuZzit na cokoliv
az do vyse 10 000 000 K¢. Komeréni banka ptjci finanéni prostfedky az do 70 % zastavené
nemovitosti. Urokova sazba je zde vyssi a jeji vyse se pohybuje od 5,89 % s dobou fixace 1, 2,
3, 4 nebo 5 let. Maximalni doba splaceni je 20 let. Uvér lze Eerpat az 24 mésic od podpisu
smlouvy. Ocenéni nemovitosti je zde zdarma, ale klient si zaplati poplatky za poskytnuti avéru

a za navrh na vklad do katastru nemovitosti.

Refinancovani hypotéky — MoZnost pievést uvér od jiné banky ke Komer¢ni bance. Proces je
mnohem rychlejsi nez pti prvnim sjednani a je moznost navyseni hypotéky, ptipadné upravy
podminek. Splacet Ize az 30 let a maximalni vyse uveéru je 1 zde omezena do 90 % zastavené
nemovitosti. Urokova sazba za&ina na 5,49 % a lze ziskat 800 000 K¢& navic na cokoliv. V tomto

pfipad¢ se hradi pouze poplatek za navrh na vklad do katastru nemovitosti.

3.2.4 UniCredit Bank

Hypotéka nové penize — UniCredit Bank nabizi produkt hypote¢niho Gvéru, ktery 1ze vyuzit na
koupi, rekonstrukei ¢i vystavbu nemovitosti. Finan¢ni prostfedky poskytuje az do vyse 95 %
odhadni hodnoty nemovitosti. Urokova sazba je zde jiz od 4,89 % s moznosti doby fixace od 1

roku az do10 let. Doba spléaceni se zde pohybuje v rozmezi 1 rok az 30 let.
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Nizkoenergetickd hypotéka — Banka nabizi tento produkt pro vystavbu nemovitosti
Vv energetické tfidé A nebo B, pokud se jedna o rekonstrukci, posuzuje se klasifikacni tfida po
provedeni zmén. Tuto hypotéku lze vyuzit i v ptipadech, kdy se diky rekonstrukei klient dostane
Z vyssi energetické tfidy, napft. z tfidy C do tfidy B. UniCredit Bank poskytne i v tomto ptipadé
&astku az do 95 % odhadni hodnoty nemovitosti. Urokové sazba zde za&ina také na 4,89 %, ale
1ze ziskat slevu az 0,1 %. Doba fixace je zde také mozna od 1 roku az po dobu 10 let. Hypotecni

uver je mozné splacet az 30 let.

PRESTO pujcka na bydleni — Vedle hypotecnich uvér nabizi UniCredit Bank také ptjcku na
bydleni, kdy poskytne prostiedky az do vyse 1 250 000 K¢. Pozaduje jen do 6 mésict dolozit
ucel na co se poskytovany uvér pouzije. V nabidce mé ekologické ucely, ale také klasické jako
je vystavba, koupé nebo rekonstrukce nemovitosti. Urokovéa sazba zde zaGini na 6,29 %.
Vyhodou u této pajcky je, ze klient mize 20 % poskytnutych finan¢nich prostiedkll vyuzit na
cokoliv.

Refinancovani hypotéky — V piipad€ skonceni fixace hypotéky u jiné banky je mozné si
presunout svij hypotecni uvér k UniCredit Bank. Piesunuti je bez vstupniho poplatku a je
akceptovan odhad ptivodni ceny nemovitosti. Urokova sazba je zde ve vysi 4,89 %. 1 zde je

maximalni doba splatnosti 30 let.

3.2.5 Raiffeisenbank

Hypotéka na bydleni — Raiffeisenbank nabizi tento produkt ve vice variantach. Prvni variantou
je Klasik. Tato varianta je vhodna pfedev§im pro rekonstrukci, koupi nebo vystavbu
nemovitosti, ale také ji lze vyuzit napiiklad na koupi podilu v bytovém druzstvu. V rdmci
varianty Klasik Ize dosahnout na Gvér az do vySe 20 milioni K¢ a z toho 20 % je mozné vyuzit
na cokoliv. Maximalni vySe Gvéru, na kterou je mozné dosahnout, je 90 % hodnoty zastavené
nemovitosti. Hypote&ni uvér lze splacet 5 az 30 let. Urokova sazba, kterou banka nabizi je od
5,39 % a je mozné ji zafixovat na 1 az 7 let, nebo také na 10 a 15 let. Druhou variantou v ramci
Hypotéky na bydleni je Hypotéka na ruby, tuto moznost 1ze vyuzit v ptipadég, kdy se planuje
nakup nemovitosti, ale jesté neni zcela jasné, jakd nemovitost to bude. Banka nabizi ptjcku
v rozmezi od 500 tisic K& az do 20 miliont K&. Uvér lze splacet az 20 let a koupit nemovitost
je mozné az do 23 mésici od sjednani této varianty. Posledni variantou je Vystavba
montované¢ho domu, kdy v ptipad¢ stavby montované¢ho domu je potieba jiz Cerpat hypotéku,

ale jest¢ neni hodnota zajiSténi dostatecné vysokd, tak banka poskytne ¢astku az do vySe 4
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miliony K¢. Ve chvili, kdy nemovitost dosdhne dostatecné vysoké hodnoty, bude tato hypotéka

prevedena do varianty Klasik a banka poskytne finan¢ni prostfedky az do vyse 20 miliond K¢.

Americka hypotéka — Jde o neucelovy uvér, tudiz banka nezkoumad, na co budou finan¢ni
prosttedky vyuzity. Splatky je mozné rozlozit do rozmezi 5 az 20 let. Lze dosdhnout na vysi
uvéru az do 12 miliont K¢, ale banka ptij¢i pouze do vyse 70 % z hodnoty nemovitosti, ktera
bude zastavena. Urokova sazba v tomto piipadé zacina od 5,79 % a fixaci si miize klient zvolit

na 1 az 7 let, poptipad¢ na 10 nebo 15 let.

Hypotéka na prondjem — Raiffeisenbank nabizi tento produkt ve dvou variantach. Prvni je
hypotéka na prondjem nemovitosti na bydleni, kdy klient chce financovat rodinny diim, byt,
nebo bytovy dim, ktery bude dlouhodobé¢ pronajimat. V ramci této varianty banka poskytne az
20 milionti K¢ az do 70 % hodnoty zastavené nemovitosti. Splacet je mozné v rozmezi 5 az 30
let. Urokové sazbou maji stejnou vysi jako u produktu Hypotéka na bydleni, i doba fixace je
zde totozna. Druhou variantou, kterou Raiffeisenbank nabizi, je hypotéka na prondjem
komeréni nemovitosti, kterou lze vyuzit na dlouhodoby prondjem nebytové jednotky,
administrativni budovy nebo prostor s vyrobnim charakterem. Zde je moznost finan¢nich
prostiedkil nizsi, nez u prvni varianty, banka poskytne maximaln¢ 12 milionti K¢ az do 70 %
hodnoty zastavené nemovitosti. VySe urokové sazby a fixace je zde stejna jako u predchozi
varianty. Splatky je mozné rozlozit do doby 5 az 20 let. V ramci posouzeni Zadosti o Gvér bere

banka ohled 1 na budouci ptijmy z pronajmu. O hypotéku mohou zadat az 4 osoby najednou.

Refinancovani hypotéky — I Raiffeisenbank nabizi pfevod hypotéky od jiné banky pod sebe.
V piipad¢ prevodu banka pijci az 20 miliont K¢, tudiz si prevadénou hypotéku muize klient
navysit, maximalné vSak do 90 % hodnoty zastavené nemovitosti. V nabidce ma také to, Ze
vV piipadé vice hypoték umozni viechny spojit do jedné. Urokova sazba je zde od 5,39 %
s moznosti doby fixace 1 az 7 let, nebo také 10 a 15 let. Dobu splaceni Ize rozlozit od 5 let do

30 let.

3.3 Modelové priklady
3.3.1 Modelovy priklad 1

Pro sviij prvni modelovy piiklad jsem si zvolila Zadatele o hypotecni uvér ve veku 26 let, ktery
zije s pritelkyni bez déti a chtéji spoletné koupit rodinny dim. Hodnota takového domu
Vv lokalité, kde by chtéli bydlet, se pohybuje okolo 7 milionti korun. Z vlastnich zdroji maji oba
ze stavebniho spofeni od rodicti nasetteno 500 tisic korun, dohromady tedy 1 milion korun, déle

dostanou od rodicti dar ve vysi 500 tisic korun, mimo jiné si spofi finan¢ni prostfedky na
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dopliikovém penzijnim spoteni, ze kterého nemuzou nic vybrat. Aktualné si jinde zadné
finan¢ni prostfedky neodkladaji, protoze bydli v pronajmu a védi, ze chtéji kupovat nemovitost.
Proto tedy budeme uvazovat hypoteéni uvér ve vysi 5,5 miliont korun. Cisty piijem Zadatele
se pohybuje okolo 65 tisic korun za mésic a mezi jeho vydaje fadime 10 000 korun za najem a
dalsi vydaje na potfebné véci 5 000 korun, tudiz celkové mésic¢ni vydaje jsou 15 000 korun.
Planuji, Ze hypotecni uvér budou splacet 30 let a na trhu je aktualné nejvice vyhodna fixace
urokové sazby na 3 roky. Dillezity ukazatel je ukazatel DTI, ktery nam tikéa pomér celkového
zadluzeni vii¢i roénim pifjmam. Ceska narodni banka ma pouze doporuéenou hranici ve vysi
8nasobku, v tomto ptipad¢, pokud vypocitame DTI, tak se rovna 7,05, coz je v potadku, protoze

je to jesté pod doporucenou hranici. Veskeré potiebné tidaje shrnuje tabulka.

Tabulka 1 Udaje k modelovému prikladu

Zadatel Hypotecni avér

Muz, 25 let 7 000 000 K¢

Bez déti Doba splaceni 30 let

Cisty piijem 65 000 K¢& Fixace Urokové sazby 3 roky

Vydaje 15 000 K&

Zadné dalsi uvéry

Zastava ve vysi 7 milionti

1 500 000 K¢ z vlastnich zdroji

Zdroj: vlastni zpracovani
Prvnim porovnavanym kritériem bude vyse tirokové sazby nabizend jednotlivymi bankami. CoZ

je dle mého nazoru kritérium, které je pro naprostou vétSinu klientd, feSicich hypote¢ni uvér, to

vvvvvv

sloupci ro¢ni procentni sazba nakladl a ve tfetim sloupci celkova Castka zaplacena na trocich.

Tabulka 2 Urokové sazby a celkovd castka zaplacend na virocich

Banka Urokova sazba RPSN Celkem zaplaceno na
urocich

Hypote¢ni banka 5,74 % 6,80 % 6 422 067 K¢

Ceska spofitelna 5,29 % 6,69 % 5951 356 K¢

Komer¢ni banka 5,49 % 6,19 % 5854 282 K¢

UniCredit bank 4,89 % 5,54 % 4996 358 K¢
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Raiffeisenbank 5,39 % 6,61 % 5854 282 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé podkladt od finan¢niho poradce

Dle urokové sazby je pro klienty nejvyhodnéjsi vyuzit hypote¢ni uvér u UniCredit Bank,
protoze nabizi nejnizsi irokovou sazbu a také nejnizsi ro¢ni procentni sazbu nakladt. Dalsi
Raiffeisenbank. Pokud by si klient vybiral hypote¢ni uvér podle ro¢ni procentni sazby nakladd,
tak po UniCredit Bank ma druhou nejniZsi sazbu Komer¢ni banka. Naopak nejhorsi trokovou

sazbu nabizi Hypote¢ni banka, ktera je oproti UniCredit Bank o necely procentni bod vyssi.

V ramci celkové ¢astky zaplacené na rocich se skoro ve vSech ptipadech zaplati ¢astka, ktera

je podobné vysoka jako samotny poskytnuty Gvér. Nejvyhodnéjsi je opét UniCredit Bank,

V porovnani s Hypote¢ni bankou klient na tirocich zaplati o 1 milion korun mén¢.

Druhym kritériem, na zéklad¢, kterého se dle mého nazoru Zzadatelé rozhoduji, jakou finanéni
instituci si pro zaddost o hypotecni tvér vyberou, je vySe splatky. V tabulce je vidét jak vyse

splatky, tak 1 celkova zaplacena ¢astka u jednotlivych bank.

Tabulka 3 Vyse splatky a celkova zaplacend castka

Banka Vyse splatky Celkova zaplacena
castka
Hypote¢ni banka 32 062 K¢ 11922 067 K¢&
Ceska spotitelna 30 507 K& 11 451 346 K¢&
Komer¢ni banka 31193 K¢ 11 354 282 K¢
UniCredit bank 29 157 K¢ 10 496 358 K¢&
Raiffeisenbank 30 850 K¢ 11 354 282 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé podkladi od finan¢niho poradce
Dle vytvotené tabulky mizeme vidét, ze stejné jako u urokové sazby je nejlepsi variantou také

cvwr

z vybranych bank, o néco vyssi splatku nabizi Raiffeisenbank.

Nejdrive je dilezité zjistit, zda viibec Zadatel by byl schopny splaceni ivéru zvladnout, k tomu
se vyuziva ukazatel DSTI, ktery sice nemé stanovenou horni hranici, ale pouze doporucenou
ve vy$1 40 %, pokud budeme uvaZovat, Ze klient by si zvolil hypote¢ni tvér od UniCredit Bank,
tak vySe DSTI je 44,86 %. Jelikoz to neni, tak daleko od doporucené hranice, tak vyse splatky

je pro klienta jesté pfijatelna.
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Pokud se budeme bavit o celkové zaplacené ¢astce za dobu Cerpani ivéru, potradi bank je stejné
jako u celkové vyse urokli. Nejméné klient pieplati u UniCredit Bank, nejvice u Hypote¢ni

banky.

Poslednim porovndvanym kritériem, jsou poplatky, které banky inkasuji za sluzby spojené
S hypote¢nim uvérem. Nejcastéji jsou zahrnuty jednordzové poplatky, které jsou odhad
nemovitosti, zpracovani uveéru, Cerpani uvéru a poplatek za ndvrh na zdpis do katastru

nemovitosti.

Tabulka 4 Poplatky

Banka Odhad nemovitosti Zpracovani avéru Cerpani avéru
Hypoteéni banka Zdarma Zdarma 1900 K¢
Ceska spotitelna 6 000 K& Zdarma 2 000 K&
Komer¢ni banka Zdarma 4900 K¢ Zdarma
UniCredit bank 6 500 K¢ 2900 K¢ 1900 K¢
Raiffeisenbank Zdarma Zdarma 1900 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zékladeé podkladi od finan¢niho poradce

Podle mého nazoru jsou poplatky tim méné dualezitym kritériem, nebot jsou hrazeny
jednordzové. Z hlediska poplatk je nejvyhodné;si Raiffeisenbank a Hypotecni banka, protoze
pouze vyzaduje poplatek za Cerpani Gvéru, a to ve vysi 1 900 K&. Nejvyssi poplatky je tieba
uhradit v ptipadé uvéru od UniCredit Bank, a to i ptesto, ze u piedchozich dvou kritérii méla

pomérné piijatelné vysledky.

3.3.2 Modelovy priklad 2

V ramci srovnani, jsem zvolila stejny piiklad, jen s tim rozdilem, Ze Zadateli je jiz 45 let, Zije
spolu s manzelkou a dvéma détmi v pronajatém byté a rozhodne se, ze chce vlastni dium.
Finan¢ni prostfedky mé stejné¢ jako Zzadatel v pfedchozim piipadé. Tedy maji naSetfeno
1 500 000 korun, které ziskali tim, Ze si odkladali kazdy mésic z vyplaty stranou na investi¢ni
fondy a spofici ucet. Tudiz ¢astka, kterou budou pozadovat vypujcit od banky, je 5500 000
korun. Jelikoz je klient star$i, tak mu je mozné poskytnout Gvér pouze do 80 % hodnoty
zastavené nemovitosti, coZ v na§em piikladé neni zadny problém. Cisté piijmy Zadatele jsou
také 65 tisic korun. Mé&si¢ni vydaje ma také ve vysi 15 000 korun. Doba splaceni zde bude

z divodu jeho veku nizsi, ale fixace tirokové sazby zlistane ponechéna. I pfestoze ma manzelku,
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o hypote¢ni uvér zada sam. | v tomto piipad¢ pti vypoctu ukazatele DTI, ktery vysel 7,05 miize

zadatel na uvér dosdhnout. Veskeré potfebné uidaje shrnuje tabulka.

Tabulka 5 Udaje k modelovému prikladu

Zadatel Hypotecni uveér

Muz, 45 let 7 000 000 K¢

2 déti a manzelka Doba splaceni

Cisty piijem 65 000 K¢& Fixace urokové sazby 3 roky

Vydaje 15 000 K&

Zadné dalsi uvéry

Zastava ve vysi 7 milioni korun

1 500 000 K¢ z vlastnich zdroja

Zdroj: vlastni zpracovani
Stejné jako u predchoziho modelového piikladu budou prvnim porovnavanym kritériem
urokové sazby. V tabulce mam v druhém sloupci vyobrazené hodnoty urokovych sazeb, ve
tretim sloupci je redlna Grokova sazba nakladl a v poslednim sloupci celkova castka, kterou

klient zaplati na trocich.

Tabulka 6 Urokové sazby a celkova cdstka zaplacend na iirocich

Banka Urok RPSN Celkem zaplaceno na
urocich

Hypote¢ni banka 5,74 % 6,66 % 3759 968 K¢

Ceska spofitelna 5,29 % 6,65 % 3478 628 K¢

Komer¢ni banka 5,59 % 6,25 % 3647 341 K¢

UniCredit Bank 4,89 % 573% 3131404 K¢

Raiffeisenbank 5,39 % 6,69 % 3498 300 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé podkladi od finanéniho poradce
Stejn¢ jako v predchozim modelovém piikladé je 1 zde nejvyhodnéj$i trokova sazba u
UniCredit Bank, druhou nejlepsi nabidku ma Ceska spofitelna s urokovou sazbou 0
0,4procentniho bodu vyssi. Stejné€ jako trokova sazba, tak i redlnd procentni sazba nakladu je
nejnizsi u UniCredit Bank, hned dal$i nejvyhodnéjsi sazbu mé Komer¢ni banka. Jelikoz je zde

mnohem krat$i doba splaceni, tak klienti zaplati na urocich o mnohem niz§i Castky nez

Vv predeslém modelovém piiklad¢.
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Druhym kritériem, kterym jsem se zabyvala i zde, je mé&si¢ni splatka, kterou je mozné vidét ve

druhém sloupci a celkovou zaplacenou ¢astku za dobu splaceni uvéru ve sloupci tietim.

Tabulka 7 Splatky a celkova zaplacena castka

Banka Splatka Celkova zaplacena ¢astka
Hypotecni banka 38 583 K¢ 9259 968 K¢
Ceska spotitelna 37 411 K& 8 978 628 K&
Komer¢ni banka 38 114 K¢ 9147 341 K¢
UniCredit Bank 35965 K& 8 631 404 K¢
Raiffeisenbank 37 943 K¢ 8 998 300 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé podkladi od finanéniho poradce
I zde je opét nejvyhodnéjsi splatka u UniCredit Bank, jako u prvniho modelového piikladu,
druhou nejlepsi variantou ve vysi splatek je Ceska spofitelna. Naopak nejhorsi variantou je opét
Hypotecni banka. Pokud to budeme porovnavat s ptedchozim ptikladem, mizeme fict, ze
ptesto, ze je rozdil v dob¢ splaceni 10 let, tak vySe splatek se 1iSi pouze o pér tisic. Pokud
budeme porovnavat mezi sebou i celkovou zaplacenou castku, tak klienti, kteti si zvoli dobu
splaceni na 20 let, tak zaplati pfiblizn€ o 3 miliony méné, nez ti, ktefi maji dobu splaceni 30 let.
Jednim dilezitym poznatkem u tohoto ptikladu je ukazatel DSTI, ktery v pfedchozim piiklade
vySel dobfe v ramci moznosti. Zde vsak vysel vysi 55,33 % coz znamena, Ze vice jak 50 % jeho
piijmi by Slo na splatku hypotec¢niho Gvéru, a to je prakticky nemozné. JelikoZ ma dvé déti, tak
by banka hypote¢ni Gvér nebyla ochotna poskytnout.

Tabulka 8 Poplatky

Banka Odhad nemovitosti Zpracovani avéru Cerpani uvéru
Hypoteéni banka Zdarma Zdarma 1900 K¢
Ceska spofitelna 6 000 K& Zdarma 2 000 K¢&
Komer¢ni banka Zdarma 4900 K¢ Zdarma
UniCredit Bank Zdarma 2900 K¢ 1900 K¢
Raiffeisenbank Zdarma Zdarma 1900 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé podkladi od finan¢niho poradce

cvwr

si uétuji poplatek pouze za Gerpani Gvéru. Naopak nejvice si Gétuje Ceskd spofitelna, ktera
v predchozich dvou kritériich méla pfijatelné vysledky. Pokud budeme opét porovnavat

s predchozim ptikladem, tak jsou zde poplatky v jiné vysi, naptiklad UniCredit Bank ma zde
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odhad nemovitosti zdarma, je to dano tim, Ze pokud ma klient LTV ve vysi 80 %, tak nemusi

za odhad nemovitosti platit.

3.3.3 Shrnuti a doporuceni

V ptipad¢ prvniho modelového piikladu bych klientovi doporucila si sjednat hypotecni avér u
UniCredit Bank, protoze zde zaplati nejméné a v ramci ukazatele DSTI je to pfijatelné. I
prestoze u druhého klienta nejlépe vychazi hypotecni Gvér také u UniCredit Bank, tak na
zaklad¢ vypoctu ukazatele DSTI by banka klientovi uvér nemohla poskytnout, protoze by

mesicné splacel vice jak 50 % svych pfijmi.

Pokud se zaméfime pouze na konkrétni nabidky, tak nejlepsi podminky nabizi, jak uz bylo
zminéno UniCredit Bank. Pouze pocate¢ni néklady ve formé poplatki ma UniCredit Bank
vys$s$i, nez ostatni banky. V prvnim modelovém ptikladu plati klient vSechny tfi vybrané

poplatky, v druhém modelové piikladu je odhad nemovitosti zdarma, takze by neplatil tolik.

Jelikoz je podle Grafu ¢. 7 UniCredit Bank az ¢tvrtou podle objemu prodanych hypotecnich
uveérl, tak by se mohlo stat, Ze spousta klientii bude radéji volit vice zndmé banky. V tom
ptipadg, by bylo druhou nejlepsi variantou volit Ceskou spofitelnu, ktera ma na trhu druhy
nejvetsi podil a v rdmcei veSkerych porovndvanych kritérii 1ze fict, Ze je to také pfijatelna

varianta, kdy sice ma vys$i urokovou sazby a vysi splatek, ale nékomu se muze zdat

S 4

Pokud bychom chtéli vybirat avér podle doby splaceni, tak je pro klienty lepsi volit kratsi dobu,
protoze zde nepieplati tolik na trocich, coZ miZzeme vidét v Tabulce 2 a 6, kdy jsou celkové
¢astky zaplacené na Urocich vyrazné odlisné. OvSem je dilezité, aby méli dostatek finan¢nich

prostedkil na mési¢ni splatky, pfipadné vice nasettenych finan¢nich prostedka.
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ZAVER
Cilem této prace bylo porovnat hypotecni uvéry v nabidce jednotlivych bank.

V prvni Casti bylo popséno, co je to hypotecni avér a jaké jsou jeho druhy. Déle byl pomoci
pravni upravy vysvétlen pojem hypotecni zastavni list. Poté byly popsany zakladni pojmy, které
s hypotecnimi Gvéry souvisi, napiiklad 3 limitni uvérové ukazatele, a to ukazatel vyse uvéru
K hodnoté zajisténi (LTV), ukazatel vyse celkového zadluzeni k ptijmim zadatele (DTI) a
ukazatel vyse dluhové sluzby k piijmim zadatele (DSTI), déale byly vysvétleny pojmy jako
urokova sazba. V dalsich podkapitole bylo vysvétleno, jak je mozné hypote¢ni uvér zajistit, bez
toho by nebylo mozné uvér poskytnout, protoze nejéastéji zadaji banky, aby byla nemovitosti
pojisténa a vinkulovana ve prospéch banky. Poté je popsano, jak lze uvér Cerpat a splacet.
V zavéru prvni Casti je ukazdno, jakou statni podporu lze ziskat, aby mohl klient n&jakym

zpusobem 1 usetfit.

Druha ¢ast se zabyvala vyvojem hypotecnich uvért za poslednich 10 let, prvnim ukazatelem
byl vyvoj zadluzenosti domacnosti, kde byly porovnany Givéry na spotiebu, na bydleni a ostatni,
na grafu je vidét, ze klienti si opravdu nejvice finan¢nich prostfedkii berou na bydleni. DalSim
ukazatelem byl vyvoj po¢tu smluv a objemu poskytnutych uvéri. Popsany byly také zmény
urokovych sazeb, vcetné jejich fixace. Poslednim ukazatelem v druhé casti byl vyvoj cen

nemovitosti, kdy byl ukazatel rozdé€len zvIast’ na ceny bytl a ceny rodinnych domd.

V posledni kapitole bylo vybrano 5 bank, které¢ maji poskytnuty nejvyssi objem hypotecnich
Gvérd, a to: Hypotedni banka, Ceskd spofitelna, Komeréni banka, UniCredit Bank a
Raiffeisenbank. Néasledné byly tyto banky popsany vcetné nabidky jejich hypotecnich
produktt. Poté byly vytvoreny dva modelové ptiklady, kdy prvni modelovy ptiklad vyobrazuje
mladého zadatele, naopak v druhém se objevuje starsi zadatel. Na zakladé téchto ptikladt byly
pak porovnany urokové sazby, vySe mésicnich splatek, vcetné celkovych zaplacenych ¢astek a
také byly porovnavany poplatky, které jsou s hypote¢nim tvérem u jednotlivych bank spojeny.
Na zéklad¢ analyzy bylo v obou piipadech klientovi doporuceno vzit si iveér od UniCredit

Bank, protoze porovnavana kritéria, krome vyse poplatkil vysla u této banky nejlépe.

Na zavér je dilezité dodat, ze 1 prestoze UniCredit Bank ma nejlepsi nabidku, tak sjednani
hypote¢niho uvéru by bylo umoznéno pouze mladSimu z klientt, ktery po propoctu ukazatele
DSTI by mél Sanci zvladnout vysi splatek. Druhy klient, ktery si kviili véku nemtze dovolit,
tak dlouhou dobu spléaceni, by diky vy$sim splatkam a tim vyss$i hodnotné ukazatele DSTI nebyl

vibec schopen uver ziskat. Na zéklade tohoto piikladu bylo vyobrazeno, jak velkou roli hraje
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pfi zadost o hypotecni uvér vek, protoze sice klient, ktery splaci krat$i dobu, tak zaplati méné
na urocich, ale pravdépodobné by musel mit nasetteno vice vlastnich finan¢nich prostredk,

aby byl schopny zvladnout splacet splatky ze svého mésicniho pfijmu.
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Ptiloha A Nabidka hypote¢niho uvéru dle modelového ptikladu 1

Kalkulace spotfebitelského dvéru na bydleni

Zprostredkovatel Zastoupen poradcem
eD0 finance a.s. Jméno ¢ lukas kimes
¥ parku 233520, Telefan: 420792315873
148 00 Praha 4 Email: lukas_klimes@edofinance_cz
Parametry Ovéru
ek Koupé LTV B
Zastava: Rodinerj dim Vielc 25 et
Hodnota zistawy: 6 471 BE8 KF Spdatnast: 20 et
ViEe dvéru: & 500 000 KE Face: % raky
Zadatelé
Jmeémia: Wik 15 et
Piijmy z DP: He
Piijem ze zivislé Snnost: 0 Ki
Dstatni pijmy: 0 KE
Baska LT Dok bl cpumest Splites Nbiely  spracerdnl | ing oy
QUniCredit 90 489%  Aroky et FIISTHE 1GO4KE 11 300KE 2BSSIAME
B KB v sy amy 30l 31540k 135K 4900KE 319475k
Poiffdissn gow  B89%  3raky 30let 31 540KE 2B0TKE 1G00KE 335660 KE
m a0 B59% 3 raky Mlet 31HI0KE 2TT4KE BOO0KE 341 SA6KE
ﬁ e 0% BO4% 3 raky Mlet 33117KE 1BS1KE 1900KE 348983 KE

§.54%

B19%

BATS

T

B.80%

m | finarce

Fodrminky
Sazhy pro miadé, 2P-8
BO+B. Sazby pro miade,
Eﬂ:l?, Jami hyposdy,
Bl 2P 5

Pfirdzka u ratingu €, BU,
Sleva PﬁlJEhLE‘-P‘RCI

Vyse RFSN a cellkovd splatnd édstka, maji pouze mformatived powahu a wychazi z pfedpokladd weedemych zabrnuetych nakladi.
Reprezentativni phklad: WySe drénu 2 500 000 KE, doba trednd 30 bet, celkovy pocet splitek 360, mésicnd spldtka 14 Téd K2, pevna drakova
sazha po dobu 3 let 586 % pa, APSH 681 %, celkovd Sdstka splaind spotfebitelem § 315 218 K2, Pro vwypolet se neuvaiuje s dabiimi
nakiady, kieré mohou wznilnout {poplaiek na notédfe, owéfeni podpes, pojiSténi nemavibast, 21)

Bl i prowddana §.4. 2034 1305
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Podminky kalkulace spotfebitelského (véru na bydleni m

2 UniCredit

CesKAS

finance

UniCredit Bank - U hypotéka GEelova

Sazbey pro miladé - Ostatrl slevy - Zvyhiodnénd irokové sazby u hypotednich (wénd pro miadé do 26 let, kterym i gh
poskyinubi (reénu nad 80 % LTV banka poskytne niZi drakavou sazbu {sazha ve wisi da 80% LTV).

P8 - Fivatni pojiSténd - Feectni pojigténi - varianta BASIC RP - popEténd smiti a invalidity Bl stupn&/pfiznani prikazy
ZTE/P. Cena 5.5 % z mésitni anutini splatky ivedené ve smiowné o dvir.. Vyie slevy: 0.2 %

Miklady na zpracovdni: Paplatek za odhad: & 500 K&, Poplatek za zpracodni: 2 900 KE; Poplatek za Eerpani na naveh
na vidad: 1 900 KE
MiEsicni ndidady: 2P 1 504 K2

Komeréni banka - Hypotéka Klasik a Plus

De0HE) - BiESry et - Sleva za altivai syuBivani GEhs (min. kredini obrat - sowfet wiech splitek awend v KB - wéeno v
tvérowe smiouvd, 2 cdchozi platby)

Sazbey pro miladé - Ostatrl slevy - Zvyhiodnénd drokowé sazby u hypotednich (wénd pro miadé do 26 let, kterym i gh
poskyinubi twén do 90 % LTV banka poskytne nizsi drokowou sazbu (do 80% LTV

1P - [Proji £ténd nemnovfinst - Sheva za pojifténi nemaovitast u kP

2P - A- Zivoini pojiSténd - Skeva 0,1 % z drokoé sazhy. Pojistng rizika: poji$iéni smti, pine invalidity. Platl pfi spedndni
Frentniha pojisténi u Komestni pojistomsy, as. na celou visi ivéru.. Vike sleay: 01 %

Miklady na zprapovdni: Paplatek za rpeacosdni: 4 900 KE

MiEsicni ndidady: 2P 1 376 K2

Raiffeisenbank - Klasik

BAl - Bidny et - Sheva za aktivnd vyugivani G5t (1 béZny nepodnikatelsky (et a zajistit na ném kreditnd obrat ve vyéi
nejménd 15 000 KE mésiéng plus nejméné 3 debetni operace za mésic)

PO - Poji Sténd nemoviiost - Sleva za pojifténi LNIGE uzavfens na pobotoe Raiffeisenbank

Jami hypodery - Xreokni pojiféni - sheva 4% - slewa 0.2 % za sjedndani pojiEtEni nemavitost a sleva 0,2 % za sjednani
pojiéténi hypotély FP. Nuino sjednat na obchodinim miisté RB. Posténd musi trawt min. prmd cbdobi foace.. Wie
shevy- 02 %

AKCE - Akce - Poplatek za odhad - Odhad jedné nemiovitasti objednané bankou ZDARMA. Plati pro diim, byt, pozemek,
rekneatni ohjelt, nebytowy prostror. Plati pro viechny hypobeini produlcty a vEechny fomoe.

Miklady na zpracovdni: Poplatel za Serpdni na ndnrh na wklad: 1 900 KE

MiEsicni ndidady: 2P 2 207 K2

Ceskd spofitelna - Hypotéka €S

Bl - BEdny et - Sheva za spléoen 2 68w u &5 - podminkou je, fe splithovy GSet musi byt pro Kienta jako majek,
phipadné osobu s dispoziénim pravem, weden w G5 v refimu nékterého z G2t uréenych pro scukromou kientel (pro
spotfehitels).

2P & - Xwoini pojiEténi - varianta Standard — kryté rizika: Gmeti (vEetné termindinibo stadial, imalidita 2 nebo 3. stupns,
diouhodobd pracovni neschapnost. Popstng 8,72 % £ miésitni splitky.

Pro (viry nad 4 mill KE ke sjednat vananu Standard 80 %, kterd keyje 50 % ohstathos deén v plipadé smrti nebo
irralidity k datw popsiné uddlosti a ddle celou wisi spldtky tvénu v plipadé pracowni neschopnostl Pojising 5,18 % z
mésitni splathky_ . Vyie slev: 001 %

HWiklady na zpracowdni: Poplatek za odhad: & 000 K& Poplatek za Serpdnd na ndnrh na wklad: 2 000 KE
MiEsicni ndidady: 2P 2 774 K2

bl ece prowedana §.4.2024 12105 '3
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Podminky kalkulace spotrebitelského (véru na bydleni m

g

firance

E£S0B Hypoteéni banka - Hypoteéni dvér

PirdZka u ratingu € - Metodia - ' phipadé ratingu C pe vysledna sazba navyiena o pfirddku ve wid 01 %

B4 - Badmy (fet - Sazhy budou platt phi splaceni hypobéky z 0680 w G508, Nové se pak o + 0,3 % navysi drokova sazba
 pfipadeé, fe (vér nebude splécen z akivniho by vedeného u E508/C508 Poftowmni spofitelny, Ceské podty. Aktivnim
GEtem se rozumid (fet pro spldcend, na keny jsou provddény pravideiné mésiing min. 3 platiy karfou a magbed (5t
minimiing jednou za 3 mésice poufpe aplikaci 508 Smart

Sleva PRIIEM - Ostatni slevy - Klend ziskd shewu -0,1% za splaceni z bétu v E508,E508 Premium kanta s plichozim
mésienim pfijnem we vii alespa S0.000 K2 PHijmemn na (et se rozumi | soudet péijni

3P - PRO MSTOTU - Hivotni poji Sténd - Obsakwpe pojEténi pro plipad: smirti nebao iralidity 3. stupng v disledku nemoci
nebo drazu (dile jen S5+ 7).

Vitesheny- 02 %

AMCE - Akoe - Poplatek za odhad - 100 % skeva na poplatky za odhad

Miklady na zpracovdni: Poplatek za Serpani na ndurh na wklad: 1 900 K2

Wisitni ndidady: 2P- 1 E51 K2

Bl e provedana 4. 2004 12105 3/3
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Ptiloha B Nabidka hypote¢niho tvéru dle modelového piikladu 2

Kalkulace spotfebitelského (véru na bydleni

Zastoupen poradcem

Jméno W lukas klimes

Ermail: lukas klimesi@edofinance.cz

45 |et
0 et

3 raky

Hikdiaty ra
IETaEvan

4800 K2

8000 K2

1900 K2

4 900 K

Zprostredkovatel

e finance a.5.

W pariu 2335720, Tedefon: 200791315873
148 00 Praha 4

Parametry Ovéru

[ Kioupé LTV

Tistawac Rodinmy dim Vil

Hodnota ristawy: & 875 000 KE Splatnost:

Ve (wiru: & 500 000 KE Finaoe:

Zadatelé

Jmena: Vile 45 let
Fijmy z DP: He
Piijemn ze mivislé Snnost: 0 Ki
Distatni pijmy: i K&

Bunka v Drokewd . Spainont  Splite w-ﬂ:
lniCredit as  429%  3roky Milket 35945 KE 19TBKE
m Ao B29%  Jroky Milet 237411KE 3262 HKE

Rolffsieen ppw  B39% 3 raky Milet 374IINE 3IITHE
. BB prs  555% 3roky Miket IB1I4KE 1375KE
ﬁ v By 574%  Jroky Met IBERIKE 216TKE

1900 KE

Fis

el idady
rodfid

282 136 KE

324131 KE

A4 2B KD

A2 881 K2

133189 KE

RFEH

73%

L

B9

B25%

T

m | finarnce

Padrrinky
2P-B AKCE
Bl 2ps
EH:.E'E:" Jami hypodny,
D0+BI, PO, 2P -4

PfirdZka u ratingu C, B,
Sleva FﬂIJEr.LE-PRCI

Ve RSN a cellkova splatnd &dstka, maji pouze mformativid powahu a wychazi z pfedpoklad( weedenych zabhrnutych nakladi

Aeprezentativai piklad: 'YySe twéng 2 500 000 BE, doba trednd 20 bet, celkovy pocet

spliiek 360, mésicnd spldtka 14 Téd KE, pevna Grokova

sazha po dobu 3 let 886 % pa., APSN 661 %, celkowd Sastka splatnd spotfebitelen § 315 X185 KE. Pro vypofe! se neuvaiuje s dalsimi
naklady, kieré mohow wznikmout {poplaiek na notéfe, owéfeni podpesil, pojisténi nemavitast, 2.)

Bl i proeadang 0.4, 2024 1214
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Podminky kalkulace spotrebitelského Gvéru na bydleni m

€2 UniCreit

CeswA S

firnarce

UniCredit Bank - U hypotéka téelova

3P-B - Eivatni pojiStén - rvotni pojiféni - varianta BASIE RP - poSténd smirti a invalidity Bl stupné/pfizndni prikazu
ZTPP. Cena 8.5 % z mésitni amutini splatky ivedené ve smiowsé o Over.. Wiz slew: 02 %

AKCE - Akoe - Poplatek za odhad - ZDARKA pro hypotéky do B0 % LTV a v pfipadé spinénych podminek: spednané
ineésove pojiSténi, podepsand ivErava smiouva, hypobéia splacend z U komia, odhad je objedndn Bankou.
Hiklady na zpracovdni: Poplates za zpracosdnic 2 900 KE; Poplaiek za Eempani na navrh na vidad: 1 900 K&

Misicni nadlidady: 2P 1 978 KE

Ceska spofitelna - Hypotéka €5

Bl - BEdny (fet - Skeva za spldcen z GEtu u &5 - podminkou je, #e splithovy G&et musi byt pro kienta jako majielke,
plipadné osobu s dispoziEnim pravem, veden v 55 v refimu néktesého £ 68l wréemych pro socukromou kientel (peo
spotfebitele).

3P 5 - Fivoni pojiSténi - varianta Standard — kryé rizika: Gmeti (wEetng termindiniho stadia), imalidita 2. nebo 3. stupné,
diouhodobd pracowni neschapnost. Popsing 8,72 % z mésitn spldtky.

Pro iviéry nad 4 mill KE kze siednat vananty Standard 80 %, kterd boyje 50 % shstathos dvén v plipadé smrti nebo
imralidity k datu papsiné uddlost a dale celou visi spléticy tvénu v phipadé pracovnl eschopnost Pojising 8,18 % z
mésiéni splatky_ . ¥y slevy: 01 %

Hiklady na zpracowdnl: Poplatek za odhad: & 000 K& Poplatelk za Serpdnd na ndreh na vklad: 2 000 KE

MiEsicni nadlidedy: 2P 3 P03 K

Raiffeisenbank - Klasik

Bl - BEdny (et - Skeva za aktivnl vyuZivani GEta (1 béEny nepodnikatel sky GEet a zajistit na ném kreditni obrat ve vy
nejmeéné 15 000 K mésiing plus nejmeéné 3 debetni operace za mésic)

PO - PojiSténd nemoviiost - Skeva za pojisiéni LNIGA uzaviené na pobotoe Haiffeisenbank:

Jami hypodiy - Zreotni pojiédéni - sheva 0,4% - sleva 0,2 % za sjedndni pojiEténi nemaovitost a sleva 0,2 % za sjednani
pojisténi hypotéky PP Huino sjednat na abchodnim misté RB. Pojefténi musi frawt min. primi obdobi foace.. Wie
shevy- 02 %

AKCE - Akoe - Poplatek za odhad - Odhad jedné nemaovitasti objednané bankou ZDARKMA. Plati pro dim, byt, pozemek,
rekreaini ohjekt, nebytony prasirar. Plat pro viechny hypoteini produlity a vEschy fomce.

Miklady na zpracovdni: Poplatek za Sespdni na nadeth na wklad: 1 900 KE

MiEsicni ndidady: 2P 3 337 HE

Komeréni banka - Hypotéka Klasik a Plus

a8 - By et - Sheva za aktivil waudivani Gitu (min. krediini obrat - sowéet wiech splabek dwénd v KB - wieno v
Uvésowé smiouwe, 2 odchozi platby)

PO - PogiSténd nemoviiost - Skeva za pojiSténi nemovitost u KP.

2P - A- Zivaini pojiShénd - Sheva 0,1 % z drokowé sazty. Pojistng rizika: poji$téni smrt, pine invalidity. Plati pfi sjedndni
Frentniho pojisténi u KomesEni pojisfosmy, a.s. na celou vwisi ivém.. Wike slewy: 0,1 %

Wiklady na zpracovdni: Poplatek za zpracosdni: 4 900 KE

MiEsiEni nadlidady: 2P 1 278 KE

B adbulesi: prowedens 04,2024 12:14 ]
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Podminky kalkulace spotrebitelského Gvéru na bydleni m

finarce

£SOB Hypoteéni banka - Hypoteéni dvér

PirdEka u ratingu € - Metodia - ¥ phipadé ratingu © pe vysledna sazba navySena o pfirddke ve wy@ 01 %

B0 - BEdry (et - Sazhy budou platit phi splaceni hypotéky z 08t « G208, Howé se pak o + 0,3 % navyEi drakova sazba
v pfipadé, fe vir nebude splacen z akinniho bty vedendha o E508/CE508 Pogtoi spofieiny/Ceské podty. Aktivnim
ditemn se rozumd icet pro spliceni, na keny jsou provddény pravideing mésicngé min. 3 platiy kariows a magbed G3tu
miniming jednou za 3 mésice poutipe aplikaci CSO08 Smart

»_ . Sleva PRIIEM - Ostatni slevy - Klient ziska sbevu -0,1% za splaceni z bétu v £508, 8508 Premium konta s phichazim
cs08 ... mésiénim pfipnem ve visi alespof 800000 K2 Prijmem na ifet se rozumi | soudet pfijmid
3P - PRO MISTOTU - Yivotni pojisténd - Obsabupe pojEbéni pro pfipad: smti neba ivealidity 3. stupné v disledku nemoci
nebo drazu {dile jen S5+7).
VS shevy: 02 %
AKCE - Akee - Poplatek za odhad - 100 % skeva na poplatky za odhad
HWiklady na zpracowdni: Poplatek za Serpani na ndrerh na wklad: 1 900 KE
Misicni ndidady: 2P 2 157 K2
B el ez prowdana 94,2024 12214 3/3
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