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ANOTACE

Cilem této prace je posoudit vyvoj v oblasti hypotecnich uvéri na ceském bankovnim trhu.
Prvni cast bakalatské prace se vénuje hypote¢nim uvériim, jejich pravni tpravé a podminkdm
tykajicich se jejich poskytovani. Dalsi ¢ast se zabyva jejich vyvojem na tizemi Ceské
republiky. Ve tieti Casti jsou pfedstaveny vybrané banky a jejich hypotecni produkty,
nasledné¢ jsou produkty vybranych bank porovnany s vyuzitim modelového piikladu.

V posledni ¢asti dojde k vyhodnoceni.

KLiCOVA SLOVA

hypote¢ni Gvery, trokové sazby, splatka, hypotecni zastavni listy
TITLE

Mortgage loans on the Czech banking market

ANNOTATION

The aim of this thesis is to assess the development of mortgage loans on the Czech banking
market. The first part of the bachelor thesis is devoted to mortgage loans, their legal
regulation and the conditions related to their provision. The next part deals with their
development in the territory of the Czech Republic. In the third part, selected banks and their
mortgage products are presented, then the products of selected banks are compared using a

model example. In the last part there will be an evaluation.
KEYWORDS

mortgage loans, interest rates, payment, mortgage bonds
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UvVOoD

Vétsina lidi, které znam by chtéla bydlet ve své vlastni nemovitosti a byt svym panem. OvSem
obzvlasté pro moji a mladsi generaci by toto ptani nebylo redlné splnit, pti dneSnich cenach
nemovitosti, bez pomoci pravé hypotecnich uvéri. Tento zplsob financovani vlastniho
bydleni je v Ceské republice jednim z nejvice vyuZivanych a pro vétsinu lidi také jedinym
zpusobem k ziskani vlastni nemovitosti. J4 sama jsem si toto téma vybrala, kvili ziskani
podrobnéjsich znalosti tohoto tématu, protoze jsem hypotecni Gvér fesila 1 ve svém zivoté,

kvili koupi domu.

Tato prace by méla pomoci novym zadateltim o hypote¢ni Gvér s vybérem vhodného produktu
v §iroké nabidce bank. Ukédze jim, jaké podminky musi spliiovat pro ziskédni vybraného
produktu. Také nastini nékteré alternativni moznosti financovani nemovitosti a také moznosti,

jak uSetfit pfi splaceni hypote¢niho tvéru.

V této bakalaiské praci se zaméfim na hypotecni uvéry, jejich vyvoj a nabidku na tzemi
Ceské republiky. Cilem prace je posoudit vyvoj v oblasti hypoteénich uvéra na eském

bankovnim trh. Splnéni hlavniho cile je podminéno splnénim nasledujicich dil¢ich cili:

. vymezit podstatu hypotecnich ivéri a jejich druhy;

. vysvétlit zékladni pojmy spojené s hypote¢nimi véry;

. charakterizovat podminky poskytovani hypote¢nich uveért;

. popsat formy statni podpory hypotecnich uvéri;

. analyzovat vyvoj uvérl na bydleni a vyvoj cen nemovitosti;

. posoudit vyvoj hypoteénich avért v Ceské republice,

. charakterizovat nabidku hypote¢nich produktti vybranych bank;
. s vyuzitim modelového piikladu porovnat jednotlivé moZznosti;
. formulovat ptipadna doporuceni
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1 Vymezeni zakladnich pojmu

1.1 Podstata a druhy hypoteé¢nich uvéra
Hypoteéni Gveér je obecné Gvér zajistény zastavni pravem k nemovitosti. V Ceské republice se

poskytuje fyzickym i pravnickym osobam, a to pfevazné za ucelem:

. koupé€ nemovitosti do osobniho vlastnictvi,

. financovani vystavby nemovitosti, rekonstrukce nebo modernizace,

. vyporadani spoluvlastnickych, dédickych podilii nebo spole¢ného jméni manzeld,

. zpétné proplaceni vlastnich finan¢nich prostfedkll investovanych do nemovitosti,

. refinancovani stdvajiciho ucelového tvéru od banky, ktery byl pouzit na investici

do nemovitosti. (Kalatova, 2021)

Hypotecni uvéry se také vyznacuji svou dlouhou dobou splatnosti, ktera je obvykle v rozmezi
od 5 do 40 let. (Blazek, 2019)

Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech definuje hypotecni tvér v § 28 odstavcich 3 a 4 takto:
., Hypotecni uver je uver, ktery je alespon castecné zajistén zastavnim pravem k nemovité veci,
a to ode dne vzniku pravnich ucinku zastavniho prava. Pohledavku z hypotecniho uveéru lze
zapsat do rejstitku krycich aktiv teprve dnem, kdy se emitent krytych dluhopisu dozvi o
pravnich ucincich vzniku zastavniho prava k nemovité veci. Nemovita véc se musi nachdzet na
uzemi clenského statu. “ Dale jsou hypotecni uvéry zakotveny v zakoné ¢. 84/1995 Sb., ktery
se vénuje pfedevSim cennym papirtim spojenym s hypote¢nimi uvéry — hypote¢nim zastavnim
listiim a kterym dosSlo k ipravdm v zakonech ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ¢. 513/1991 Sb.,
obchodni zékonik, ¢. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani, zdkon €. 99/1963 Sb., obCansky
soudni fad, ve znéni pozdgSich predpisi. Do legislativy ovliviujici hypotecni uvéry lze

zahrnout 1 zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankach.

Hypotecni tvery lze délit podle ucelovosti a také podle toho, komu jsou poskytovany. Podle

ucelovosti je délime na:

e Ucelové — musime bance sdélit, na co dané prostfedky pouZijeme, nejcastéji vyuzivany
typ hypote¢niho uvéru;

e neucelové — tzv. americkd hypotéka, vétSinou je vyuZzivana ke konsolidaci stavajicich
uveért nebo pro podnikani;

e kombinované — tzv. australskd hypotéka, lze poskytnout Cast Uveéru netcelove.

Napftiklad ¢ast na koupi domu a ¢ast na jeho opravu ¢i rekonstrukei.
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Dalsi déleni zalezi na tom, zda je uvér poskytovan fyzickym osobam nebo pravnickym ¢i za

ucelem podnikani.

1.2 Zakladni pojmy spojené s uvéry
Mezi tyto zakladni pojmy zafadime nasledujici: Gvérové ukazatele Ceské narodni banky (dale
jen CNB) tirokovou sazbu, splatky a druhy splaceni a zastavni pravo, které je s hypote¢nimi

uvery uzce spjato.

1.2.1 Limitni ivérové ukazatele CNB

Mezi limitni uvérové ukazatele CNB patii ukazatel vyse Gvéru k hodnoté zajisténi (LTV,
loan-to-value), ukazatel vySe dluhové sluzby k pfijmim zadatele (DSTI, debt service-to-
income) a ukazatel vySe celkového zadluzeni k pfijmim Zzadatele (DTI, debt-to-income). Ve
Vyhléasce €. 399 ze dne 25. fijna 2021 o Gverovych ukazatelich jsou stanovena pravidla pro
vypocet téchto ukazateli. LTV nam udava pomér vyse poskytovaného uvéru viici hodnoté
nemovitosti poskytované do zastavy. Dalsi dva ukazatelé se soustiedi na pfijmy Zadatele.
DSTI je pomér mezi vSemi mési¢nimi splatkami uvérl, véetné hypotecniho, a piijmem
zadatele. Ukazatel DTI udavd maximalni vy$i poskytovaného tUvéru v nasobcich Eistého
roéniho pi{jmu Zadatele (Ceska narodni banka, 2021). Tyto ukazatele jsou blize popsany

v kapitole 1.3.

1.2.2 Urokova sazba
Urokova sazba je definovana jako ,,cena piijcenych ¢i ulozenych penéz obvykle vyjadiend

v procentech za rok* (Blazek, 2019, s. 202). Pro urceni celkovych ndkladli spojenych

wewvr

Vyse urokové sazby zavisi na n€kolika faktorech:

. ucelu Gveéru,

. bonité klienta,
. zajisténi,

. a délce fixace.

Ucel avéru udava riziko, do kterého se banka pii poskytnuti penéz dostava. Nejlevngjsimi
uvery jsou tudiz ty, kterymi klienti financuji vlastni bydleni. To se netyka uvért naptiklad na
vybaveni domacnosti nebo rekonstrukci. Drazsi a rizikovéj$i moznosti je Gvér na nemovitost
slouzici k pronajmu, kde zalezi na zisku z tohoto podnikdni. Samoziejmé nejdraz§imi very

jsou ty neucelové tzv. americké hypotéky (Syrovy, 2009).
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Bonita klienta vychazi zjeho doloZenych piijmil (ze zaméstndni, samostatné vydélecné
¢innosti, prondjmu atd.) nebo zjeho uvérové historie, kterou si banky zjistuji z registra
dluznikt, naptiklad Zajmové sdruzeni SOLUS, Bankovni registr klientskych informaci nebo
Nebankovni registr klientskych informaci (Blazek, 2019). Pokud klient své piijmy nedolozi,
banka mu Uvér odmitne poskytnout. Mezi dalsi faktory ovlivitujici bonitu klienta mizeme
zatadit vek, povoléani, vydaje (provoz domacnosti, splatky jinych uvéri). Ke zvyseni bonity

muze napomoct i pokud klient zada o uvér se spoluzadatelem, napt. manzel, manzelka.

Vyse zajisténi urokovou sazbu také ovliviiuje. Banka ptj¢i pouze ¢ast z celkové hodnoty
zastavené nemovitosti, ne prodejni ceny, zbytek doplati klient. Cim men$i &ast banka
poskytne, tim je pro ni mensi riziko. MiiZe dojit naptiklad k poklesu cen nemovitosti a banka
jiz nebude mit Gvér dostatecné zajistén (Syrovy, 2009). Klient svymi naspofenymi prostredky

dava bance také najevo svou ochotu a schopnost budouci zadvazek splacet. Lze zastavit i vice

Vv

Dalsim faktorem ovliviiujicim urokovou sazbu je doba fixace. Banky nabizeji fixaci obvykle
nal,3,5,7, 10, nékdy az 15 let. Fixace ndm dava jistotu, Ze po dobu, kterou si zvolime, bude
rok neménny. S delsi dobou fixace se urokova sazba zveda (Syrovy, 2009). Vybér délky
fixace zavisi také na vyvoji trokovych sazeb. Pokud jsou trokové sazby nizké, je doporuc¢eno
zvolit fixaci del$i a naopak (Kalatova, 2021). Klient mize také zvolit hypotecni Gvér s tzv.
pohyblivou (floatovou) sazbou, ktera se skldda z marze banky a vySe referentni sazby
PRIBOR (Prague Inter Bank Offered Rate), kterou zvefejiiuje CNB. PRIBOR oznacuje
primé&rnou Urokovou sazbu vyuZivanou bankami pfi poskytovani vzdjemnych avérti (Hypo na

miru, 2022).

1.2.3 Ro¢ni procentni sazba nakladu

Pro vyhodnost hypotec¢nich uvéri vSak neni podstatnd jen vySe Urokové sazby, ale 1 dalSich
souvisejicich poplatkii. K zohlednéni celkovych nakladi uvéru mizeme vyuzit roc¢ni
procentni sazbu nakladi (dale také RPSN). Uvadi se v procentech a zahrnuje mimo samotné
urokové sazby také dalsi naklady spojené s ivérem napft. ,, poplatky za posouzeni Zadosti o
uver, administrativni poplatky, za spravu uveéru, za vedeni uctu, platby provizi a pojisteni
(Komer¢ni banka, 2022). Zakon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru v § 133 odst. 2
uvadi, ze ,,Do celkovych nakladu spotrebitelského uvéeru se dale zapocitavaji naklady na
oceneni nemovité veéci, je-li pro ziskani spotrebitelského uvéru nezbytné, a ndaklady na

doplitkové  sluzby, je-li uzavieni smlouvy o doplikové sluzbé povinné pro ziskani
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spotrebitelského uveéru nebo pro jeho ziskani za nabizenych podminek.” Banky maji povinnost

tuto sazbu uvadeét u vSech uvéru.

1.2.4 Splatka
Splatka je pravidelnou platbou, kterou je umotfovan dluh i urok. U hypoték se setkdvame
nejcastéji se splatkou mésicni. Na vysi splatky maji vliv hlavné vySe tvéru, tirokova sazba a

doba splatnosti.

Anuitni splaceni je nejCastéjSim zplsobem splaceni hypoték. Klient splaci stale stejnou
Castku, ta se ale sklada ze dvou ¢asti, iroku a umoru. Na pocatku splaceni nejprve z veétsi Casti
plati klient urok, poté se teprve za¢ne splacet jistina (Banky.cz, 2022). Pro vypocet vySe

anuitni splatky Ize vyuzit tento vzorec (Blazek, 2019, s. 92):

i
- PV 15
a= 1
1_( I,)lZn

1+E

kde:

a = anuitni splatka

PV = soucasna hodnota
1 =urokova sazba

n = pocet let

Pti degresivnim splaceni splaci klient zpocatku vyssi splatky, poté se dle koeficientu postupné

snizuji. Vyse splatek je urena na dobu jednoho roku. (Banky.cz, 2022)

Progresivni splaceni je opakem degresivniho. Klient tedy ze zacatku plati nizsi splatky. Na
rozdil od degresivniho se zména splatky neurcuje stalym koeficientem, nybrz je vypocitavana

v zévislosti na klientovi a trhu, popfipadé¢ inflaci. (Banky.cz, 2022)

1.2.5 Zastavni pravo

Zakon ¢. 89/2012 Sb. obcansky zakonik, konkrétn€ § 1309 definuje zastavni pravo takto: ,,Pri
zajisténi dluhu zdstavnim pravem vznikne veriteli opravneni, nesplni-li dluznik dluh 7adné a
véas, uspokojit se z vytézku zpenézeni zdstavy do ujednané vyse, a neni-li tato ujednana, do
vySe pohledavky s prislusenstvim ke dni zpenézeni zastavy.* V ptipadé hypotecnich uvéri
dochazi nejprve k podpisu smlouvy o uvéru kupujicim, ale zastavni smlouvu musi s bankou

podepsat soucasny majitel, tudiz prodavajici.
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Zastavou nemusi byt pouze kupovanid nemovitost, ale napifiklad nemovitost, kterou jiz
kupujici vlastni nebo nemovitosti piibuznych. Jako zastavu lze pouzit i rozestavénou

nemovitost, kterd je zapsana v katastru nemovitosti (Hypote¢ni banka, 2022).

V ptipadé, ze dluznik nebude hypotecni tvéer splacet, dojde k vykonu zastavniho prava,

nejcasteji prodejem nemovitosti ve verejné drazbé. Tim vétitel uspokoji své pohledavky.

1.2.6 Hypotecni zastavni listy

Hypote¢ni zastavni list (ddle HZL) je dluhopis, pomoci které¢ho ziskavaji banky penize na
poskytovani hypotecnich tivért. Banka je zde v roli dluznika. Hodnota i uroky jsou pIné kryty
pohledavkami z hypote¢nich uvéri. Pokud by dluznik bance uvér nesplacel, jsou HZL kryty
z vytézku z prodeje nemovitosti v drazbé pii vykonu zastavniho prava. Banky, které tyto
dluhopisy vydavaji musi mit k tomu povoleni od CNB (Blazek, 2019). Vétsinou jsou
vydavéany na 5 let. Pokud je neproddme zpét bance, lze je prodat na burze cennych papiri.
Jedna se o cenny papir s nizkym rizikem, ale také s nizkym vynosem (Moneta Money Bank,
2022). Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech definuje HZL v § 28b takto: ,, Hypotecnim
zastavnim listem je kryty dluhopis, z jehoz 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 uvérové instituce a investicni podniky a o zméné narizeni
(EU) ¢. 648/2012. Pouze hypotecni zastavni listy mohou ve svém ndzvu obsahovat oznaceni
., hypotecni zastavni list”. Hypotecni zastavni listy mohou ve svém ndazvu obsahovat i svym
vyznamem odpovidajici oznaceni v cizim jazyce.” V roce 2021 byly vydany HZL o objemu

47,7 miliard K¢ (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2021).

1.3 Podminky poskytovani hypote¢nich ivéri v CR

Od roku 2021 ma Ceska narodni banka podle Zakona &. 6/1993 Sb. o Ceské narodni bance
pravomoc zavazné nastavit hodnoty limitnich ukazatelli pro hypote¢ni Givéry. Difive tomu tak
bylo pouze v podobé doporuceni. Tyto ukazatele nemusi poskytovatelé¢ dodrzet pii urcitém
podtu poskytnutych Gvérd, a to podle § 45a odst. 1 Zakona &. 6/1993 Sb. o CNB: ,,To neplati,
pokud k takovému prekroceni dojde u spotrebitelskych uveri poskytnutych v béziném
kalendarnim ctvrtleti predstavujicich nejvyse 5 % celkového objemu spotiebitelskych uveri
zajisténych obytnou nemovitosti, které tato osoba poskytla v predchazejicim kalendarnim

‘@

Ctvrtleti.
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., Nastaveni limitu ukazatelu LTV, DTI a DSTI je v soucasné vyjimecné nejisté dobé zcela
nezbytné. Nelze prehlizet pretrvavajici vysoké nadhodnoceni cen bydleni ani skutecnost, ze v
prvnich mésicich letosniho roku dale narustal podil uvéru se znacné rizikovymi
charakteristikami.* To jsou podle guvernéra CNB Jittho Rusnoka diivody nastaveni limitnich

ukazateldi v tiskové zpravé CNB z 16. Gervna 2022.

Dile CNB vydava Doporudeni, které obsahuje napiiklad maximélni délku splatnosti
hypote¢niho uvéru nebo doporucené chovani pii poskytovani Gvéru na dal$i nemovitost
(napf. k prondjmu). Dale uvadi, Zze by se pfi refinancovani avéru neméla prodluzovat jeho

doba splatnosti. (Ceska narodni banka, 2021)

Veskeré hodnoty ukazateld v nésledujicich kapitolach (1.3.1, 1.3.2, 1.3.3) jsou stanoveny v
Opatieni obecné povahy ke stanoveni horni hranice uvérovych ukazateli ¢. [/2021. Kromé
téchto stanovenych opatieni a doporuceni si kazdd banka miiZze stanovit i dalSi vlastni

pozadavky.

1.3.1 LTV
LTV neboli loan-to-value ndm udava vysi uvéru v porovnani s hodnotou nemovitosti. Uvadi

se v procentech. (Ceské narodni banka, 2021) Podle vyhlagky &. 399/2021 se vypod&ita takto:

L
LTV = =+ 100
V

L = vySe dluht zajisténa stejnou nemovitosti

V = hodnota nemovitosti poskytované do zastavy

V soucasné dobé je hranice LTV stanovena na 80 %. Pro zadatele mladsi 36 let je o néco
mirnéj$i a dosahuje az 90 %. To plati 1 v ptipad€, ze podminku véku spliiuje pouze jeden

z manzeld. Tento limit se tyka pouze uvéri poskytnutych k ndkupu vlastniho bydleni.

1.3.2 DSTI

DSTI neboli debt-service-to-income udava pomeér mezi celkovymi mési¢nimi splatkami vSech
uvért (jak stavajicich, tak 1 hypote¢niho uvéru, ktery je aktualné posuzovéan) a cCistym
mési¢nim piijmem. Také se uvadi v procentech (Ceska narodni banka, 2021). Jeho vypocet

podle vyhlasky ¢.399/2021 provadime takto:

DS
DSTI = Téf 100
I = mésicni piijem
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DS se vypocita z nasledujiciho vztahu:

DS — ZEJ:’:';'

[. i
P;j= ,j-tou splatku jistiny, splatku urokii a primo souvisejici platbu v souvislosti s i-tym
dluhem spotrebitele, jenz je soucasti celkové vyse dluhii spotrebitele, podle vyhlasky
¢. 399/2021.

t; = kolik mésict bude uvér dale splacen

CNB nastavila hodnotu tohoto ukazatele na 45 %. Pro zadatele do 36 let je op&t mirngjsi a to

na 50 %.
1.3.3 DTI

DTI neboli debt-to-income uddva pomér mezi sumou vSech dluhii (véetné¢ aktualné
posuzovaného hypote¢niho véru) zZadatele o Gvér a jeho rocnim piijmem. (Ceska narodni

banka, 2021) Podle vyhlasky ¢. 399/2021 je vzorec pro jeho vypocet nasledujici:

DTI b
o121

D = suma vsech dluhii dluznika, sklada se ze dvou slozek — L + OD
L = vySe dluhi zajisténych stejnou nemovitosti
OD = ostatni dluhy
I = mé&sicni piijem
Tento ukazatel by nemé¢l presahnout hodnotu 8,5. Pokud je zadatel mladsi 36 let, opét plati

mirngj$i hranice stanovend na 9,5.

1.3.4 DalSi podminky podle jednotlivych bank

Kazda banka si stanovuje dalsi pozadavky na klienty mimo limitd a doporu¢eni CNB.
Dochazi k provéteni klienta v néasledujicich registrech: SOLUS, Bankovni registr klientskych
informaci a Nebankovni registr klientskych informaci. Zde si banka ovéri, Ze klient své
dosavadni zdvazky, pokud néjaké mél, splacel vzdy fadné. Kromé klienta ovéfuje banka
pomoci odhadu také nemovitost, ktera ma byt poskytnuta do zastavy. Podle odhadu zhodnoti,

zda je nemovitost vhodna a bude nebo nebude chtit ptijmout do zastavy.

Podle ucelu hypotecniho uvéru (koupé, vystavba, rekonstrukce) banka dale pozaduje, aby

klient dodal potfebnou dokumentaci. V ptipadé¢ koupé v podobé navrhu Kupni smlouvy a
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smlouvy o Advokatni uschové. Pokud se jednd o vystavbu pozaduje banka rozpocet a

projektovou dokumentaci.

Mezi dalsi podminky urcité patfi ucet u banky, kde bude Uvér Cerpan. Banka si odtud
nasledn¢ strhava splatku. Déle u tohoto Gi¢tu miize stanovit podminky, které by m¢l klient pfi

jeho vyuzivani spliiovat, a to napft. platby kartou nebo vysi obratu penéz na uctu.

Dalsi podminkou muze byt pojisténi. Pojisténi nemovitosti, kterd je poskytovana do zéstavy
vyzaduje kazda banka. VétSina bank nabizi slevu na trokové sazbé, pokud je nemovitost
pojisténa u jejich smluvni pojistovny. DalSim pojisténim spojenym s hypotecnimi Gvéry je
pojisténi schopnosti splacet. Toto pojisténi sice neni povinné, ale mize také dopomoci ke
slevé na Urokové sazbé. Zivotni pojisténi jako takové na klientech vyZzadovano neni

(Cikénkova, 2022).

1.4 Statni podpora

1.4.1 Odpocet uroki z dané

Pti splaceni hypote¢niho ivéru lze odecist Cast zaplacenych urokli z dani. Tato moznost se
tyké nasledujicich hypote¢nich vért: na nakup, rekonstrukci nebo vystavbu domu/bytu, ve
kterém mé Zzadatel nebo jeho nejbliz§i piibuzny trvalé bydlisté, dale na vyporadani
majetkovych poméri a na pozemek, na kterém bude do 4 let postaven diim pro vlastni
bydleni. Nové¢ podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu lze odpocet tirokl uplatnit také u
chat a chalup, pokud v nich zadatel trvale bydli, v jinych pfipadech odpocet uplatnit nelze. O
odecet lze zazadat 1 pokud je hypotecni uvér rozdélen mezi vice Zadateld, v takovém piipadé
se 1 mozna castka, kterou lze odecist od zdkladu dané déli mezi tyto spoluzadatele stejnym
dilem. Vysi zaplacenych uroka lze zjistit na potvrzeni zaplacenych urokd, které klientovi
zaSle banka, bud’ kazdy rok, nebo na pozadani. Pti prvni zadosti o odecet uroki musi Zadatel
dolozit také vypis z katastru nemovitosti a Givérovou smlouvu. Céstka, kterou lze odeéist od
zakladu dan¢, je maximéln¢ 150 tisic K¢ ro€né. To znamend, ze ndm stat vrati maximalné
15 % ztéto Castky, tudiz 22 500 K¢. Pokud byl hypotecni avér poskytnut nebo doplacen
v prubéhu roku, Ize za kazdy mésic splaceni odecist ze zakladu dan¢ 12 500 K¢&. Tuto ¢astku
1ze odecist, pokud je nas odvod na dani vyssi, nez je sleva na poplatnika, 2 570 K¢ mési¢né.
OSVC mohou tento odedet uplatnit v daflovém piiznani a zaméstnanci v roénim zuétovani
dand. U zaméstnanct lze dosahnout na vraceni dani, u OSVC se bude jednat o slevu na dani.

(Banky.cz, 2021)
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1.4.2 Statni fond podpory investic

Statni fond podpory investic nabizi hned nckolik dotac¢nich a uvérovych programi
zaméfenych na dostupnost bydleni. Veskeré informace jsou Cerpany z webovych stranek
sfpi.cz. Program Vlastni bydleni je uren pro manzele nebo registrované partnery do 40 let
nebo pro osoby do 40 let, které vychovavaji dité do véku 15 let. Soucasn¢ zadatelé nesmi byt
vlastnikem ani spoluvlastnikem zadné nemovitosti k bydleni (neplati pfi zadosti o Gvér na
modernizaci) nebo ndjemcem druzstevniho bytu. Poskytované uvéry se d€li na: uvér na
modernizaci, uvér na pofizeni obydli vystavbou a uvér na potizeni obydli koupi. Tento
program lze vyuzit i pro koupi druzstevniho podilu. Cerpani musi zadatel zah4jit do 1 roku od
uzavieni smlouvy. K zajisténi uvéru na modernizace do 750 tisic K¢ postaci rucitel, ale Ize ho
také zajistit nemovitosti. ZajiSténi Gveéru na potfizeni obydli je nutné zajistit zastavnim pravem
k nemovitosti. V pfipadé uvéru na pofizeni obydli je zajiSténi zastavnim pravem
k nemovitosti vyzadovano vzdy. Tento uvér lze poskytnout az do 3,5 milionu K¢ pii koupi
rodinného domu a do 3 miliont K& pii koupi bytu. Urokova sazba je dana pomoci zakladni
sazby Evropské unie pro Ceskou republiku s moznym snizenim o 0,2 % za kazdé dité do 15
let, které ma Zadatel v péci a Zije s nim ve spoleéné domécnosti. V soucasné dobé tato je
urokova sazba 6,95 % (spfi.cz, 2022) a je fixovana na 5 let. Délka splatnosti je 10 let u uvéru
na modernizaci a 30 let u uvéru na pofizeni obydli. Podle kalkulacky dostupné na webu
V soucasném roce 2022 je jiz rozpoCet na poskytnuti aveérli vycerpan. Nasledujici programy
se tykaji spiSe obci a pravnickych osob. Program Vystavba pro obce poskytuje dotace,
podporu nebo Gvér na vystavbu socidlnich, smiSenych a dostupnych byt. Program Najemni
byty je zaméten na ,,vystavbu najemnich bytii a domii ¢i na prestavbu budov pro vymezenou
skupinu obyvatel (seniori 65+, zdravotné ¢i prijmové vymezené osoby), zletilé osoby do 30 let
a osoby, jejichz obydli znicila Zivelni pohroma * (Statni fond podpory investic, 2022). V tomto

pfipad¢ se jedna pouze o uvér.

1.4.3 Program Ministerstva pro mistni rozvoj

Tento program se nazyva Podpora bydleni a vroce 2022 zahrnoval pouze podprogram
Technickd infrastruktura. Cilem tohoto podprogramu bylo podpofit vystavbu vodovodu,
kanalizaci a komunikaci v obci za ucelem rozsifeni nabidky stavebnich pozemki pro
vystavbu domt. VySe dotace je maximalné 150 tisic K¢ na jeden pozemek napojeny na tuto
nové vybudovanou infrastrukturu (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2021). Na rok 2023 je

pfipraven podprogram Bytové domy bez bariér, ktery se zamétuje na poskytnuti dotaci na
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zlepSeni piistupnosti do domu a vytahu, popfipad¢ vystavbu vytahu samotného. Tuto dotaci
lze ziskat pouze pro dim, ktery ma Ctyfi a vice podlazi a vytah se zde dosud nenachézel. Lze
ziskat maximaln€ 50 % uznatelnych ndkladi nebo maximalné 200 tisic K¢ na bezbariérové
upravy nebo 800 tisic K¢ pii vystavbé vytahu (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2022). Jedna se

spiSe o podporu vystavby jako takové nez o podporu dosazitelnosti vlastniho bydleni.
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2 Vyvoj hypote¢nich uvéri v CR

V této kapitole se nejprve zamétime na vyvoj uvérll na bydleni a na vyvoj odpovidajicich
urokovych sazeb. Poté budeme pozornost vénovat vyvoji hypotecnich tivéra a jejich troceni.
Data jsou ¢erpana ze statistiky ARAD Ceské narodni banky za obdobi poslednich 8 let, tedy

od ledna roku 2014 do zafi roku 2022, s mési¢ni periodicitou. Jedna se o nové poskytnuté
uveéry (bez refinancovani).

2.1 Vyvoj uvéri na bydleni

2.1.1 Vyvoj arokovych sazeb tivéri na bydleni

Jedna se o primérné urokové sazby tveérd na bydleni bank a stavebnich spofitelen (dale také

SS), které jsou povinny tato data poskytovat CNB.
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Graf' 1 - Vyvoj urokovych sazeb nove poskytnutych uveri na bydleni 4

Na grafu vySe mtizeme vidét rozdil mezi irokovymi sazbami bank a stavebnimi spofitelnami.
Uvéry poskytnuté SS byly az do listopadu 2017 draz$i neZ Gvéry poskytnuté bankami.

K nejvétsimu rozdilu mezi bankami a stavebnimi spofitelnami doslo v lednu 2015, kdy byly
v prosinci 2016 na arovni 1,78 % a stavebni spofitelny v lednu 2021 na arovni 1,83 %. Od

bfezna roku 2019 miiZzeme pozorovat minimalni rozdily o hodnoté maximalné 0,33 %. Od

zati 2021 mizeme sledovat strmy riist irokovych sazeb u vSech instituci, také z diivodu ristu
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2T repo sazby (v sou¢asné dobé 7 %) a lombardni sazby (v soucasné dobé 8 %) (CNB
ARAD, 2022).

Pokud porovname primérnou urokovou sazbu uvéri na bydleni s inflaci, respektive budeme

zjistovat realnou urokovou miru, budeme pouzivat tento vzorec uvadény CNB:

(100+R 1) 100
=|—— *
100 + i
kde
r =reélna trokova mira (v %)
R = nomindlni urokova mira (v %)
i = skute¢na inflace ( v %)
20
18 18%
16
14
12
10
e (Jrokové sazby
8 e |nflace
6 5,895 %
4
2
0
<SS S S D DN WO O NMNMNMNOOODOOOO O O O O v + « N N N
™~ o e e e 1 1 NN AN AN NN AN NN
C C 3 € C3 € C 3 € €3 € €3 € €3 € €3 € C© 3 © <© sC
goeFELeHLoRLIFLIFLIRLSR[LERL L
2% 9©%¢% 9o 9o 9% 9% 9% 9% 2%
< =~ < < < < -~ -~ -~
Graf" 2 - Porovnani s inflaci Zdroj: CNB ARAD

Od cCervna 2019 zlstava realna urokova mira zdporna. Budeme-li do vzorce uvazovat udaje
z grafu vySe ze zafi 2022 bude redlnd Grokova mira také zapornd, konkrétné -10,25 %, i1 tak
jsou nyni uv€ry mén¢ dostupné. Redlnd uUrokovd mira kladnd byla do ledna 2017. Mezi
lednem 2017 a ¢ervnem 2019 neptesdhl rozdil mezi redlnou a nominalni trokovou sazbou
0,55 %. Samotna inflace je na svém maximu za poslednich 15 let. Pied krizi v roce 2008

dosahovala okolo 7 %. Nad hladinu 10 % se dostala v tmoru 2022. (CNB ARAD, 2022)
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2.1.2 Vyvoj objemu poskytnutych uvéri na bydleni
Objemy poskytnutych tvért na bydleni jsou uvadény v milionech K¢. Na grafu nize mizeme
pozorovat, zZe vice uvéra je jednoznacné poskytovano bankami.
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Graf 3 - Objem nové poskytnutych vvéri na bydleni Zdroj: CNB ARAD
Stavebni spotitelny (dale jen SS) poprvé piekonaly hranici jedné miliardy v ¢ervnu 2016.
Zatimco objem poskytnuty bankami neklesl pod ¢tyfi miliardy korun. Nejvétsi objem uveért
poskytly banky v ¢ervnu 2021 a to 33,6 miliard K¢, SS dosahly maxima o dva mésice pozdéji
s objemem 6,8 miliard K¢. Tento rist byl podpofen nejprve zrusenim limitu DTI v dubnu
2020 a poté zrusenim limitu DSTI v Cervenci 2020, dale bylo pouze institucim doporuceno
stanoveni téchto limitd ve vlastni vysi (CNB, 2020). Z mého pohledu byla inflace (viz Graf 2)
také ovlivnéna vEtsi dostupnosti, tudiZ 1 objemem Uvéri na bydleni a s nim spojenym velkym
mnoZstvim penéz uvedenych do obéhu. Znovu byly limity CNB nastaveny pomoci Opatieni
obecné povahy ke stanoveni horni hranice vérovych ukazateld ¢. 1/2021 v listopadu roku
2021 a platnosti od 1. dubna 2022 v hodnotach uvedenych v kap. 1.3. Mezi ¢ervnem 2021 a
zatim 2022 doslo k poklesu o 86 %, pocitame-li objem bank a SS spolecné. Pokles objemu
poskytnutych avéri mizeme kromé ristu cen nemovitosti, odivodnit také rychlym riistem
urokovych sazeb viz Graf 1. Splatky Gvérta diky tomuto také nartistaji a tim padem jsou uvéry

podle nyni nastavenych podminek (DSTI) méné dostupné.
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2.1.3 Vyvoj cen nemovitosti

Dalsim aspektem ovliviiujicim Uvéry na bydleni je cena nemovitosti, konkrétné¢ byta a
rodinnych domil. V nasledujicim grafu je porovnan rast cen byti v Ceské republice rozdéleny

na Prahu a zbytek CR.
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Graf 4 - Riist cen bytii Zdroj: CSU

Hodnoty v grafu jsou stanoveny pomoci Indexu cen bytl o zdkladu 2010 = 100. Rust je
viditelny po celou dobu zachycenou v grafu, ale od 4. ¢tvrtleti roku 2020 pozorujeme strmy
rust. Pokud tento graf porovndme s Grafem 3 miZeme fici, Ze tento rust souvisi s vysokym
objemem poskytnutych avért roce 2021. Dale v Grafu 3 mizeme pozorovat upadajici zajem o
hypote¢ni uvéry od zacatku roku 2022, ktery 1ze mimo rist irokovych sazeb zdivodnit také
rustem cen nemovitosti. Také primérnad vyse hypotecnich Gvéra se z tohoto diivodu zvysuje
v ¢ervnu 2021 podle Hypoindexu dosahla 3 161 080 K¢, zatimco v roce 2020 Cinila pouze
2966 150 K¢.

2.2 Vyvoj hypotecnich tvéri

2.2.1 Vyvoj Grokovych sazeb hypotecnich avéra
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Nejprve se podivame na vyvoj urokovych sazeb hypotecnich tvera v Case.
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Jednd se o celkové primérné hodnoty vSech fixaci. Miizeme zde pozorovat stejné rychly

nartst jako v Grafu 1.

Na dal$im grafu porovname primérné urokové sazby podle doby fixace. Udavané hodnoty
porovname mezi Cervnem 2021 a cCervnem 2022. Vidime, Ze vroce 2021 se z hlediska
urokové sazby vyplatila nejvice fixace na 5 az 10 let. V nyn&j$im roce 2022 je nejlepsi stejna

moznost fixace. Lze mimo jiné pozorovat i znacny rust tirokovych sazeb.
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Graf" 6 - Porovnani urokovych sazeb podle délky fixace Zdroj: CNB ARAD
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2.2.2 Vyvoj struktury poskytnutych hypotecnich tvéra

V naésledujicim grafu jsou nové poskytnuté hypotecni uvéry na bytové nemovitosti podle
poctu tvérovych smluv rozdéleny podle zpiisobu pofizeni nemovitosti. Z grafu je patrné, Ze

nejvice nemovitosti je pofizovano koupi a nejméné vystavbou, toto se v pribchu let

nezménilo. Nejvyssiho poc¢tu smluv bylo dosazeno v ¢ervnu 2020, kdy bylo poskytnuto

celkem 107 842 véri na bytové nemovitosti.
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Graf' 7 - Poskytnuté hypotecni uvery podle zpiisobu porizeni =

Dale rozdélime hypotecni uvéry podle doby fixace Grokové sazby. Data jsou z ervna 2022.

Podle tohoto grafu je i pfes vyssi irokovou sazbu nejoblibenéjsi dobou fixace doba od 1 roku

do 5 let. Naopak doba fixace nad 10 let je poskytovana ziidka, coz je také zapfiiinéno

vysokymi trokovymi sazbami (viz Graf 5).
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Graf 8 - Rozdéleni noveé poskytnutych hypotecnich wivéru podle délky fixace 2022
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Pokud bychom takto rozdélili hypote¢ni tivéry v dobé nejnizsi urokové sazby, tudiz v prosinci

2016, kdy pramérna urokové sazba dosahovala 2,01 %, dostali bychom nasledujici graf.
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= Floating a do 1 roku véetné = Nad 1 rok a do 5 let véetné

Nad 5 let a do 10 let véetné = Nad 10 let
Graf 9 — Rozdéleni nové poskytnutych hypotecnich uiveri podle délky fixace 2016 Zdroj: CNB ARAD
Rozd¢leni by bylo téméf totozné, z ¢ehoz vyplyva, ze fixace nad 10 let je nejméné oblibena
nezévisle na vysi urokovych sazeb. Podle dat v systému CNB ARAD je &asto takto dlouh4

fixace draz§i. Dal$im diivodem muze byt, Ze banky takto dlouho dobu fixace moc nenabizeji.
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3 Porovnani nabidky hypote¢nich uvéri vybranych instituci

Pro porovnani nabidek bylo vybrano 5 instituci, a to konkrétn¢: UniCredit Bank, Komeréni
banka, banka Creditas, Raiffeisenbank a Hypotecni banka. Nabidky jsou vygenerovany za
pomoci hypotecni poradkyné Klary Cikankové z Hypo na miru (viz Ptiloha). U kazdé banky
budou uvedeny popisy jejich hypotecnich produkti. Popisy produktl jsou Cerpany ze serveru
Banky.cz, poptipadé z webovych stranek jednotlivych bank. Nasledn¢ budou nabidky téchto

bank vyhodnocovany s vyuzitim modelového piikladu.

3.1 UniCredit Bank

UniCredit Bank, celym ndzvem UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., pisobi
v Cesku od roku 2007, kdy vznikla spojenim Zivnostenské banky a HVB Bank (UniCredit
Bank, 2022). Zakladni kapital ¢ini 8 754 617 898 K¢&. Podle udajii z roku 2020 je pocet
klientt za Ceskou a Slovenskou republiku 850 tisic, z ¢ehoz v Ceské republice se odhaduje
okolo 450 tisic klientd (Penize.cz, 2022). Banka ma své zaméieni piedevSim ,,v oblasti
projektového, strukturovaného a syndikovaného financovani, korporatniho financovdni a
exportniho financovani. Mimoradné silnou pozici si banka rovnez vybudovala v oblasti
akvizicniho financovani a také se radi na prvni pricku ve financovani komercnich
nemovitosti.“ (UniCredit Bank, 2022). V roce 2021 poskytla hypote¢ni Gvéry o celkovém
objemu 27 miliard K¢ (Penize.cz, 2022).

3.1.1 Hypotecni produkty

U hypotéka kombinovand — Tento typ hypotecniho Gvéru ndm umozZiluje vyuzit az 20 %
¢astky neucelové (max. 500 tisic K¢). Je zde poplatek za sjednani uvéru ve vysi 2 900 K¢ a
musime mit u banky zfizeny ucet. Tento uvér se poskytuje az do vyse LTV 90 %. Lze splacet
az 30 let s délkou fixace aZ 10 let. Je zde i moznost variabilni urokové sazby. Urokova sazba
zacina od 5,99 % p. a., pokud vyuzijeme pojisténi. Maximalni vySe uvéru je kromé pifjmu

zadatele omezena pouze vysi zéstavy.

U hypotéka ucelova — Tento produkt slouzi k ndkupu, stavbé nebo rekonstrukci nemovitosti.
Poplatek za sjednani Gvéru je stejny, 2 900 K¢, povinnost mit tcet také ziistavd. Moznosti
délky splaceni a fixace jsou také stejné jako u piedchoziho produktu, stejné jako maximalni
vy$e LTV. Urokova sazba zde zadina na 5,99 % p. a. Bez vyuziti poji§téni je tato sazba

zvysuje 0 0,2 %. Také neni stanovena maximalni vySe avéru.
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U hypotéka neucelova — tzv. americka hypotéka, kterou lze vyuzit na cokoliv. Poplatek za
sjednéani uvéru zlstava stejny. Maximalni LTV se snizuje na 70 %. Maximalni vyse uvéru je
zde stanovena na 10 miliont K¢. Lze bud’ fixovat trokovou sazbu az na 10 let, nebo ji nechat
variabilni. Ov8em maximalni doba splaceni je pouze 20 let. Urokova sazba je zde vyssi a

zac¢inana 7,99 % p. a.

Refinancovani hypotéky — Po skonceni fixace v plvodni bance si miizeme svij avér
refinancovat u UniCredit Bank. Za sjednani je také poplatek 2 900 K¢. Délka fixace a
urokova sazba jsou stejné jako u U hypotéky ucelové. Maximalni doba splatnosti je také
30 let, ale podle Doporuceni CNB by neméla piesahnout ptivodni dobu splatnosti. Méli by

zde zlstat také piivodni dluznici a zastavena nemovitost by se také ménit neméla.

3.2 Komer¢ni banka

Komer¢ni banka vznikla ze Statni banky ceskoslovenské v roce 1990. O dva roky pozdéji se
stala akciovou spole¢nosti. V soucasnosti se Komer¢ni banka stara o 1,651 milionu klienti.
Zakladni kapital ¢ini 19 004 926 000 K¢. Ve své nabidce ma bézné ucty, kreditni a debetni
karty, avéry, hypoteni Gvéry, spofeni i investice. Nabizi také pojiSténi. Stara se také o
podnikatele a korporatni klientelu (Komeréni banka, 2022). Za minuly rok poskytla hypote¢ni
uveéry o celkovém objemu 72,5 miliardy K¢ a byla tak tfeti mezi bankami s celkovym podilem

17,02 %. (Penize.cz, 2022)

3.2.1 Hypotecni produkty

Hypotecni uvér — Tento produkt ma vice variant. Flexibilni hypotéka, kde si klient mtze
splatky odloZit o 3 mésice nebo sniZzit az o0 50 %. Hypotéka 2v1, kterd nabizi ¢ast penéz (max.
800 tisic korun) neucelové. Hypotéka dozadu spociva v tom, Ze si klient nechd pajcit na
naklady, které jiz zaplatil. VySe uvéru se doklada pomoci faktur, 1ze zazadat 1 o penize navic.
Dalsi variantou je Stafetova hypotéka, pii které si Gvér berou vétsinou rodi¢e s détmi a
pozdéji, kdyz si dit€¢ miize dovolit splacet, je mu Gvér predan. Veskeré tyto varianty jsou bez
poplatku za sjednani a vedeni uvéru. Je zde povinnost mit u banky tc¢et. Maximalni vyse LTV
je 90 %. Urokova sazba za¢ina na 6,19 % p. a., pro LTV 90 % se zvySuje na 6,59 % p. a., a
Ize ji fixovat az na 15 let. Doba splaceni mize byt od 5 do 30 let. Urokovou sazbu lze sniZit
na 5,99 % p. a., pokud budeme své piijmy mit na uctu u KB a rizikové Zivotni pojisténi a
pojisténi nemovitosti u Komer¢ni pojistovny. Dalsi podminkou je, Zze vySe uvéru musi byt
alespon 4 miliony K¢ nebo dolozit pfijem vetsi nez 80 tisic K& Maximalni vySe averu neni

omezena, kromé hodnoty zastavy.
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Predhypotecni uvér — Tento produkt se poskytuje v pfipadé, Ze si nasledné sjedname
hypotecni uvér. Lze ho vyuzit v piipad€, Ze zatim nemédme nemovitost do zastavy, naptiklad
pii koupi druzstevniho bytu nebo vystavbé. Bez zajisténi je uvér poskytovan az do vyse
5 milionti K¢, nejvice vSak do 90 % hodnoty nemovitosti, a jeho splatnost je az 2 roky. Splaci
se uroky predhypotecniho tivéru a pied uplynutim doby splatnosti si klient sjednd hypote¢ni
uveér a tim jednorazove zaplati jistinu predhypote¢niho uvéru. Jsou zde poplatky za poskytnuti

avéru 2 000 K¢ a za odhad nemovitosti 4 500 K¢&.

Americka hypotéka — Jedna se o neucelovy hypotecni uver, ktery je poskytovan az do 70 %
hodnoty nemovitosti. Doba splaceni je az 20 let s moZnosti fixace urokové sazby az na 10 let.
Maximdlni vySe véru je zde omezena na 10 miliont K¢&. Poplatky spojené s timto produktem
jsou pouze poplatek za vyhodnoceni zadosti o uvér 2 900 K¢ a odhad nemovitosti 4 500 K¢&.
Urokova sazba za¢ina na 6,59 % p. a. pii fixaci na 5 let, oviem pii fixaci na 1 rok se zvysuje

na 8,39 % p. a. a pfi fixaci na 3 roky na 7,19 % p. a.

Refinancovani — Pomoci tohoto produktu Ize refinancovat ivér od jiné banky. Sjednéni tohoto
uvéru probiha rychleji nez u ptivodniho tvéru. Lze ho splacet od 5 do 30 let. Maximalni vyse
uvéru je omezena pouze hodnotou LTV do 90 %. Pti refinancovani lze ziskat az 800 tisic K¢
navic. Urokové sazba za¢ina na 6,19 % p. a. i zde lze ziskat Girok od 5,99 % p. a. pfi splnéni
stejnych podminek jako u produktu Hypotecni uvér. K tomuto produktu se nevazou poplatky

za vyhodnoceni Zadosti ani odhad nemovitosti.

3.3 Creditas

Banka Creditas pisobi na trhu jiz 26 let. Bankou se stala az v roce 2017, do té doby byla
zaloznou. Je soucasti skupiny Creditas. Zakladni kapital ¢ini 3 202 753 K¢. Své sluzby
poskytuje 170 tisicim klient. Mezi tyto sluzby mizeme zaradit béZné ucty, spofeni, investice
do dluhopisi a investi¢nich fondi, hypotecni Gvéry a také firemni produkty. Banka poskytuje

1 prémiové sluzby pro klienty s piijmem nad 75 tisic K¢. (Creditas, 2022)

3.3.1 Hypotec¢ni produkty

Hypotéka na bydleni — Tento produkt slouzi ke koupi nemovitosti. Lze ziskat uvér az do LTV
90 %, jinak je maximalni vy$e Gvéru omezena na 25 miliontt K&. Urokova sazba za¢ind na
5,80 % p. a. a Ize ji fixovat na 3, 5, 7 nebo 10 let. Uvér Ize splacet az 30 let. Mezi poplatky
spojené¢ s uveérem lze zahrnout odhad nemovitosti v hodnoté¢ od 4 000 K¢, sjednani a
zpracovani uvéru je zdarma. Zdarma jsou také mimotadné splatky tvéru. Lze si zazadat také

o Cast penéz neucelove.

34



Hypotéka na rekonstrukci nebo vystavbu — Produkt slouzi k financovani vystavby nebo
rekonstrukce. Poplatky spojené s uvérem se tykaji pouze odhadu nemovitosti od 5 300 K¢ a
zpravy o vystavbé/rekonstrukei, ktery ¢ini 1 700 K¢. Lze cerpat az 3 miliony K¢ na jedno
erpani. Urokova sazba zaéina na 5,89 % p. a. a fixace miize byt na 3, 5, 7 a 10 let jako u
ptedchoziho produktu s délkou splaceni od 3 do 30 let. Téz se da ziskat tivér az do vyse LTV
90 %.

Udrzitelnd hypotéka — Tento produkt slouzi na rekonstrukci pomoci zelenych technologii.
Napriklad: tepelné cerpadlo, zelena strecha, fotovoltaické panely, rekuperace nebo zatepleni a
mnoho dalSich. Je zde poskytnuta sleva na urokové sazbé 0,1 %. Moznost mimotadné splatky

v podobé statni dotace na tyto technologie zdarma.

Americka hypotéka — Jedna se o netucelovy uvér, ktery je poskytovan az do vyse 5 milion K¢
nebo do vyse LTV 70 %. Urokova sazba zaéina na 6,39 % p. a. s moznosti fixace na 3, 5, 7
nebo 10 let. Doba splaceni je maximalné 20 let. Mimotadné splatky jsou zdarma. Zpracovani

a sjedndni je zdarma, plati se pouze odhad nemovitosti od 4 000 K¢&.

Refinancovani hypotéky — S timto produktem lze pfevést hypotecni Gvér od jiné banky do
banky Creditas. Urokova sazba zde za¢ind na 5,79 % p. a. a lze ji také fixovat na 3, 5, 7 nebo
10 let. Splacet uvér je mozné od 3 do 30 let. Banka nabizi i zrychlené refinancovani pro
klienty, ktefi nechtéji svoji hypotéku ménit. Poplatky se tykaji pouze odhadu nemovitosti, a to
ve vySi minimalné 4 000 K¢. Odhad nemovitosti 1ze provést i1 online, ale pouze pokud se

jedné o bytovou jednotku, pak je odhad zadarmo. Toto plati i u ostatnich produkti.

3.4 Raiffeisenbank

Tato banka s kofeny v Némecku plsobi na ¢eském trhu od roku 1993. Nyni je banka
vlastnéna pfevazné¢ skupinou Raiffeisen Bank International a =z menSi Casti
Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich. V Cesku obstarava 1,7 milionu klientd a fadi se mezi
nejvetsi banky na naSem Gzemi. Mezi nabizené produkty miizeme zatadit bézné a spofici Ucty,
kreditni karty, uvéry, hypotecni tivéry a investice. Je nabizeno i privatni bankovnictvi a
bezpecnostni schranky. Zakladni kapitdl ma hodnotu 15 460 800 K¢ (Raiffeisenbank, 2022).
V minulém roce poskytla hypote¢ni tveéry o objemu 27,7 miliardy K¢ a umistila se na patém

misté s celkovym podilem 6,5 % (Penize.cz, 2022).

35



3.4.1 Hypotec¢ni produkty

Hypotéka na bydleni — Tento produkt Ize rozdé€lit na vice variant. Variantu Klasik 1ze vyuzit
na koupi, vystavbu, rekonstrukci nebo naptiklad na vyporadani majetkovych pomeéri. Lze
ziskat Gveér az ve vysi 20 milionti K¢ s maximalni hodnotou LTV 90 %. Délka spléaceni je 5 az
30 let. Urokova sazba za¢ina na 5,79 % p. a. a lze ji zafixovat na 1 az 7 let , poptipadé 10
nebo 15. Dal$im produktem je Hypotéka se zapoctem tspor. S timto produktem mtize klient
ovlivitovat vysi Grok pomoci zvlastniho spoficiho uc¢tu. Klient nasledné plati pouze uroky
z rozdilu ztstatku hypotecniho uvéru a naspotenych penéz. Jinak zde plati stejné podminky.
Dalsi varianta je hypotéka na Vystavbu montovaného domu nebo dievostavby. Klient nejprve
da do zastavy pozemek, na kterém chce stavét. Timto zplsobem je mozné pijcit si az
4 miliony K¢. KdyZ nemovitost ve vystavbé dosdhne pozadované hodnoty, ptevede se tento
uveér na klasicky hypotecni Gvér. Zde muize klient dosdhnout az na ¢astku 20 milioni K¢.
Mezi poplatky k vySe zminénym Gveérim muzeme zatfadit poplatek za posouzeni zadosti o

uver 4 900 K¢ a poplatek za odhad nemovitosti 5 900 K¢.

Hypotéka na pronajem — Tento produkt je rozdélen na dvé varianty. Hypotéku na pronajem
nemovitosti na bydleni vyuzije klient, ktery chce pronajimat byt, rodinny dim nebo bytovy
déim. S timto typem uvéru lze ziskat az 20 miliontt K& a LTV do 70%. Urokové sazby jsou
stejné jako u Hypotéky na bydleni, stejné tak i doba jejich fixace. Délka splaceni je od 5 do 30
let. Dalsi variantou je Hypotéka na prondjem komercni nemovitosti, kterou lze financovat
koup¢ naptiklad administrativni budovy, nebytové jednotky nebo nebytovy dim s bytovymi
jednotkami. Zde je maximalni vySe Gvéru nizsi, a to 12 miliontt K&, LTV zde zistdva na

maximalné 70 %. Splacet 1ze 5 az 20 let. Moznosti fixace urokové sazby ziistavaji stejné.

Americké hypotéka — Jedna se o neucelovy uveér. Maximalni vySe uvéru je 5 milioni K¢&.
Délku splaceni miiZze klient zvolit mezi 5 a 20 lety. Urokova sazba je zde vyssi a zacind na

6,99 % p. a. s moznosti fixacena 1, 3, 5, 7, 10 az 15 let.

Refinancovani — I tento produkt méa u Raiffeisenbank dv¢ varianty. Prvni variantou je
refinancovani hypotéky na bydleni, kterou Ize i sloucit vice hypoték do jedné. Pfi maximalni
vysi uvéru dosdhne klient az na 20 miliont K& nebo LTV 90 %. S moZnosti zaptij¢eni dalSich
penéz. Splacet lze 5 az 30 let s fixaci urokové sazby od 1 do 15 let. Lze také zvolit
pohyblivou urokovou sazbu. Refinancovani hypotéky na cokoli je dal$i varianta tohoto

produktu, jejiz pomoci lze sloucit i iivéry a pijcky, které se netykaji financovani nemovitosti.

cvwr
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maximalni hodnota LTV nesmi ptesdhnout 70 %. Také doba splaceni je zde maximalné
20 let. Doba fixace urokové sazby je stejnd jako u varianty prvni. I zde lze zvolit také

pohyblivou trokovou sazbu.

3.5 Hypotecni banka
V Ceské republice ptisobi od roku 1991. Je souéasti skupiny CSOB, ktera obsluhuje celkem

4,225 milionu klientt. Udaj za samostatnou Hypote¢ni banku ale neuvadi (Penize.cz, 2022).
Jak uz vyplyva z ndzvu, specializuje se na hypotecni tivéry. V nabidce jsou ucelové hypotecni
uvery, neucelové hypotecni uvéry tzv. americké hypotéky a refinancovani. Kromé toho nabizi
1 dopliikkové sluzby naptiklad ve formé pojisténi. Mezi specialni nabidky miizeme zahrnout
hypote¢ni Gvér na usporné bydleni, ktery se tyka nemovitosti zapadajicich do energetické
tiidy A nebo B. Na rozdil od ptedeslych instituci nenabizi zadné debetni ani kreditni karty
nebo spofeni. Zakladni kapital ¢ini 5 076 336 000 K¢ (Banky.cz, 2022). Hypote¢ni banka
poskytla v roce 2021 hypotecni uvéry o objemu 105,4 miliard K¢ a byla tak druhou v potadi s
trznim podilem 24,75 % (Penize.cz, 2022).

3.5.1 Hypotec¢ni produkty

Hypotéka na bydleni — Tento produkt lze vyuzit na koupi, rekonstrukci nebo vystavbu domu
&i bytu. Lze ziskat uvér az ve vysi LTV 90 %, ktery Ize splacet od 5 do 30 let. Urokova sazba
zaCind na 6,49 % p. a. a lze ji fixovat na 1, 3, 5, 7 nebo az 10 let. Lze si také nastavit vysi

splatek.

Hypotéka na tsporné bydleni — Jedna se o produkt, ktery Ize vyuZit na koupi, vystavbu nebo
rekonstrukci. Podminkou je, aby nemovitost nebo projekt byli v energetické tfidé A nebo B.
Klient ziska zvyhodnénou trokovou sazbu, odhad zdarma a moznost Cerpat az 20 % pencz
pres rozpocet. Dale ziska slevu na ptipadné vyhotoveni energetického Stitku a slevu na
pojisténi od CSOB Na3 domov, kterym jsou pojistény i prvky usporného bydleni (solarni

panely, rekuperace atd.).

Hypotéka do vlastniho — Tento produkt je uréen pro Zadatele do 36 let. Uvér se poskytuje az
do LTV 90 %. Urokova sazba je zde nizsi a za¢ind na 5,69 % p. a. Ocendni nemovitosti je
zdarma, stejné jako sjednani a vedeni Uvé€ru. Je zde moznost vyuzit az 30 % vySe uvéru

neucelové. O tento produkt je mozné zadat online.
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Americka hypotéka — Jedna se o neuéelovy hypoteéni uvér. Zadatel si mize pujéit az
5 milionti korun. Hodnota LTV nesmi piesahnout 70 %. Doba splaceni je od 3 do 20 let

s moznosti fixace urokové sazby na 1, 3 nebo 5 let. Urokova sazba za¢ind na 7,75% p. a.

Refinancovéani — Produkt je vyuzivan pii ptevodu hypotéky z jiné banky. Je zde atraktivnéjsi
urokova sazba jiz od 6,04 %, kterou lze fixovat na 1, 3, 5, 7 nebo 10 let. Uvér lze splacet

od 3 do 30 let.

3.6 Hypotecni uvér bez nemovitosti

Tento typ hypotecniho uvéru nabizi dvé banky zporovndvanych: Komercni banka a
Raiffeisenbank. Postup pro poskytnuti uvéru je nasledujici. Nejprve si klient urci, o jak
velkou ¢astku bude zadat, poté dojde k posouzeni, zda si mize tento uvér dovolit. Nasledné
dochazi k podpisu hypote¢ni smlouvy. Poté mé klient cas na vybér nemovitosti. Po vybéru
nemovitosti je dand nemovitost do hypote¢ni smlouvy uvedena v dodatku o zajisténi. Po
podpisu tohoto dodatku jsou penize klientovi k dispozici béhem par dni. Komeréni banka
tento produkt nabizi pod nazvem ,,Hypotéka bez nemovitosti“ a na hledani nemovitosti ma
klient az 3 roky (Komer¢ni banka, 2022). Raiffeisenbank nabizi tento produkt pod nadzvem
,Hypotéka na ruby“. Cas na hledani nemovitosti je zde kratsi, pouze 23 mésicti. Na Gerpani
uvéru ma klient 24 mésict. (Raiffeisenbank, 2022). Dle mého nazoru se jedna o zajimavou
nabidku, osobné bych ji ale nevyuzila z divoda sankci za necerpani Uvéru. Klienti, ktefi si
tuto hypotéku zajistili v dobé nizkych urokovych sazeb a vyhodnych podminek v minulych

letech se ale budou moci t&Sit na pokles cen nemovitosti z divodu klesajici poptavky.

3.7 Nabidky

Aby byly ziskané nabidky srovnatelné, jsou vytvofeny podle modelového piikladu
s nasledujicimi parametry. Zadatelem je bezdétny muz ve véku 25 let, ktery zatim Zije
s pritelkyni u rodi¢. Spolu piremysli o koupi vlastniho mensiho bytu ve veétSim mésté
v blizkosti centra, zadat bude ale sam. Hodnota byt v této oblasti dosahuje ¢astky okolo
3,5 milionu korun. Mezi vlastni zdroje bychom mohli zahrnout stavebni spofeni Zadatele,
které¢ ale bohuzel v soucasné dobé nelze vybrat. Tudiz budeme pozadovat Gvér v hodnoté
3,5 milionu K¢, coz by ale znamenalo, ze LTV by dosahlo 100 %. V soucasné¢ dobé¢ ale
takovy uvér poskytnout nelze (pouze vramci zdkonné vyjimky), proto rodice pfitelkyné
nabidli moZnost zajistit uver i jejich bytem, ¢imz se hodnota zastavy zvysi na 5,7 milionu K¢
a LTV snizi na 64 %. Ptijem zadatele je pouze ze zaméstnani na dobu neurcitou ve vysi

50 tisic K& mésiéné. Soudasné vydaje jsou pouze piispévek na najem 1000 K¢&. Zadné dalsi
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uvéry zadatel nema. Pro vétsi prehlednost jsou udaje z tohoto odstavce uvedeny také v tabulce
nize.

Tabulka 1 - Modelovy priklad

Zadatel Uvér

muz 25 let Vyse - 3 500 000 K¢
bez déti, spoluzadatele Délka splaceni - 30 let
zadné dalsi aveéry Délka fixace - 3 roky

piijem ze zaméstnani - 50 000 K¢

zastava 5 700 000 K¢ (2 nemovitosti)

Zdroi: vlastni tvorba

Podle informaci z tabulky se dostavame na hodnotu DTI 5,83. VySe hodnoty DSTI mtZe diky
véku klienta dosahnout az 50 %. Délka splaceni se stanovena na 30 let z divodu nizsich

splatek a fixace na 3 roky zvolena z diivodu vyse trokovych sazeb v soucasné dobé.

3.7.1 Urok, splatka

Prvni hledisko, ze kterého budeme jednotlivé nabidky hodnotit, bude Grokova sazba a vyse
splatky. Podle mého nazoru se jednd o hlavni kritérium pifi rozhodovani Zzadateld.
V nésledujici tabulce jsou nabidky srovnany od nejnizsi Grokové sazby k nejvyssi. Dalsi
sloupec je vénovan RPSN, které zahrnuje i1 dalSi naklady spojené s uvérem, proto nam
pomuize nabidky jest¢ 1épe srovnat. V dalsim sloupci je udana splatka, kterd nam pomtize pti
vypoctu hodnoty DSTI, ktery provedeme, podle vzorce z Vyhlasky ¢. 399/2021 o tvérovych
ukazatelich, pro vSechny nabidky.

Tabulka 2 - Urokové sazby a splétky

Banky Urok RPSN Splatka
UniCredit Bank 6,19 % p. a. 6,40 % p. a. 21414 K¢
Komeréni banka 6,39 % p. a. 6,59 % p. a. 21 870 K¢
Creditas 6,49 % p. a. 6,81 % p. a. 22 307 K¢
Raiffeisenbank 6,49 % p. a. 6,70 % p. a. 22 099 K¢
Hypotecni banka 6,54 % p. a. 6,75 % p. a. 22 215Ke¢

Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ poskytnutych materiali od hypote¢niho poradce

V tabulce vidime, Ze v porovnani podle vySe Grokové sazby vychdzi nejlépe hypotecni tveér
od UniCredit Bank. I podle RPSN je tato nabidka stale nejlevnéjsi. Naopak Hypote¢ni banka
je podle urokové sazby nejméné vyhodnou nabidkou. OvSem podle RPSN i vySe splatky
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vychézi nejhiife avér od banky Creditas. Zde je rozdil ve vysi splatky s nejlepsi nabidkou
témer o tisic K& DSTI pro jednotlivé nabidky bude nabyvat téchto hodnot: UniCredit Bank
42,82 %, Komercni banka 43,74 %, Creditas 44,61 %, Raiffeisenbank 44,19 % a Hypote¢ni
banka 44,43 %.

V nasledujici tabulce budou nabidky srovnany podle celkové vySe zaplacenych urokil a
zustatku jistiny po konci fixace, tudiz za tfi roky. Toto hledisko jsem zahrnula z divodu, Ze
by klient chtél uvér refinancovat nebo splatit pfedCasné. Je zde zahrnuta také celkova

zaplacena ¢astka po fadném splaceni hypotecniho uvéru.

Tabulka 3 - Splaceni uroku a jistiny

Urok za fixaci Jistina na konci Celkm:z’} zaplacena
fixace castka
UniCredit Bank 638 366 K¢ 3367473 K¢ 7 718 725 K¢
Komerc¢ni banka 659 422 K¢ 3372110 K¢ 7 785216 K¢
Creditas 679 453 K¢ 3376 395 K¢ 8 083 669 K¢
Raiffeisenbank 669 956 K¢ 3374 378 K& 7 959 763 K¢
Hypotecni banka 675 224 K¢ 3375500 K¢ 7 999 322 K¢

Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ poskytnutych materiali od hypoteéniho poradce
Z tabulky je opét ziejmé, ze nejlépe vychdzi uvér od UniCredit Bank. U vSech instituci
ale zaplatime vice nez dvojnasobek Castky ziskaného uvéru. Nejhlfe je na tom i v tomto
porovnani banka Creditas. Rozdil mezi celkovou zaplacenou ¢astkou u nejlepsi a nejméné
vyhodné nabidky je ptes 300 tisic K¢. Také na tirocich bychom za dobu fixace zaplatili navic

40 tisic K¢.

3.7.2 Poplatky

Mimo uroka zaplatime navic také poplatky spojené s hypotecnim uveérem (viz kap. 1.2.3).
Vyse vybranych poplatkii je uvedena v nasledujici Tabulce 4. Uvedené hodnoty se tykaji
situace, kdy vyfizujeme Gver za pomoci hypote¢niho poradce. Hodnoty poplatkli ze sazebniku

jednotlivych bank budou uvedeny v Tabulce 5.

Tabulka 4 - Poplatky

3 Ddhad Dre erp4 praco
0 0 Crpéd
UniCredit Bank 5300 K¢ 1900 K¢ Zdarma Zdarma
Komer¢ni banka Zdarma Zdarma Zdarma Zdarma
Creditas 4 500 K¢ 1 500 K¢ Zdarma Zdarma
Raiffeisenbank Zdarma 1900 K¢ Zdarma Zdarma
Hypote¢ni banka Zdarma Zdarma Zdarma Zdarma

Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ poskytnutych materialt od hypotecniho poradce
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Tyto poplatky mizeme rozdélit na povinné a doplitkové. Mezi povinné poplatky zatadime
odhad nemovitosti nebo katastr nemovitosti, ktery si uctuje spravni poplatek ve vysi 2000 K¢
za zapis zastavniho prava a pozd¢ji po splaceni uvéru také za jeho vymaz. Doplitkkové sluzby
zahrnuji expresni Cerpani uvéru nebo expresni odhad nemovitosti (pokud prodavajici na
prodej spéché nebo je vice zajemcl). MliZzeme sem zahrnout také pojisténi, pokud ho budeme

zfizovat v bance, ktera nam uvér bude poskytovat.

Odhad nemovitosti je v tomto piipad¢ zpoplatnén pouze u dvou bank, a to u UniCredit Bank a
Creditas. Vedeni uveérového uctu je stejné jako klasické Cerpani tivéru i jeho zpracovani u
vSech bank zdarma. U doplikovych sluzeb je u UniCredit Bank, Creditas a Raiffeisenbank
uctovan poplatek za expresni Cerpani uvéru. Expresni odhad nemovitosti je u vSech bank bez
ptiplatku. Z hlediska poplatkli spojenych s uvérem vychdzi ivér od UniCredit Bank naopak

nejhtife v porovnani s ostatnimi bankami.

Tabulka 5 - Poplatky v sazebniku bank

Poplatky e e Creditas  Raiffeisenbank Hypotecni

Poskytnuti tvéru 2 900 K¢ X X X X

Posouzeni zadosti o X 2 900 K& X 4900 K& X

uver

g‘;ltl;‘d nemovitosti 5300Ke | 4500Ke | 4500 Ke 5900 K& 3900 K¢&

Cerpéni uvéru X X X X 500 K¢/zdarma
P (Hypozona)

Expresni ¢erpani 1 900 K¢ X 1 500 K¢ X 1 900 K¢

Zdroj: vlastni tvorba na zékladé sazebnik jednotlivych bank
Pro porovnani jsem zjistila vySe urcitych poplatki také ze sazebniki vybranych bank.
Komer¢ni banka a Raiffeisenbank posuzuji Zadost o Gvér po uhrazeni poplatku, ktery ¢ini az
4900 K¢. Za samotné poskytnuti uvéru si uctuje poplatek pouze UniCredit Bank. Odhad
nemovitosti je, na rozdil od sjednavani uvéru skrze hypote¢niho poradce, ctovan u vSech
bank. Raiffeisenbank v souc¢asné dob¢ nabizi odhad nemovitosti zdarma pro Gvéry sjednané
od 5. 9. do 2. 12. 2022 (Raiffeisenbank, 2022). Cerpani uvéru je zdarma u vsech bank
s vyjimkou Hypotecni banky. Zde je cerpani uvéru zdarma podminéno vyfizenim hypotecniho
uvéru v Hypozoné neboli online. Expresni Cerpani je zpoplatnéno stejnym zplsobem jako u
vyfizovani uvéru pies hypotecniho poradce. Nejvice na poplatcich zaplati klient u
hypotecniho uvéru poskytnutého Raiffeisenbank. Toto porovnani ukazuje, ze feSeni
hypotecnich uvéri za pomoci hypote¢niho poradce je vyhodné nejen z hlediska uspory ¢asu

(veskeré nabidky na jednom mist¢), ale 1 z hlediska tspory penéz.
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Poplatky mohou byt spojeny také s pfedcasnym splacenim tvéru. Od prosince 2016 je vySe
téchto poplatkl stanovena v Zakoné €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru v § 117 odst. 4
takto: ,, VySe ndhrady nakladii podle odstavce 2 nesmi presahnout 1 % z predcasné splacené
casti celkove vyse spotrebitelského uveru, presahuje-li doba mezi predcasnym splacenim a
sjednanym koncem spotiebitelského uveru I rok. Neni-li tato doba delsi nez jeden rok, nesmi
vySe ndhrady ndkladi presahnout 0,5 % z predcasne splacené Ccasti celkové vyse
spotrebitelského uveru. Ustanoveni predchozich vét se nevztahuji na naklady, které je veritel
opravnen pozadovat v souvislosti s predcasnym splacenim spotrebitelského uveru na bydleni;
s vyjimkou predcasného splaceni spotrebitelského uveru na bydleni v souvislosti s prodejem
nemovité veéci, jejiz nabyti, vystavba nebo zachovani prdav k této nemovité véci bylo
financovano timto uverem, nebo kterou byl tento spotiebitelsky uver zajistén, kdy spotiebitel
je opravnén uver na bydleni zcela predcasné splatit za podminky, zZe doba trvani smlouvy o
spotrebitelskem uveru na bydleni je delsi nez 24 mésicu, pricemz veriteli vznika prdavo
pozadovat nahradu nakladi podle odstavce 2, ktera ale nesmi presahnout 1 % z predcasné
splacené vyse spotrebitelskeho uveru, maximalne vsak castku 50000 Kc.* Véritelé si nesmi
uctovat poplatky, pokud vySe mimotddné splatky dosahuje maximdlni c¢astky, ktera je
uvedena ve stejném paragrafu v odst. 3: ,,u spotrebitelského uveéru na bydleni do 25 %
celkové vyse spotrebitelského uveéru béhem 1 mésice prede dnem vyroci uzavieni smlouvy o

spotrebitelském uveru na bydleni.*

3.7.3 Nabidka z Fijna 2021

Tato nabidka byla poskytnuta pro Zadatele se stejnymi vlastnostmi, jaké jsou v modelovém
ptikladu v fijnu 2021. Jedna se o nabidku od Hypotecni banky. Rozdil je ve vysi Givéru, ktera
&ini o 150 000 K¢ vice nez je modelovy piiklad — 3 650 000 K& a v délce fixace. Urokova
sazba Cinila 3,19 % p. a., pii délce fixace 5 let. Délka splaceni byla stejnd — 30 let. OvSem
splatka se vyraznég 1i8i a Cini pouhych 15 765 K&, primémé o 6 216 K& méné, tudiZ hodnota
DSTI u klienta z modelového ptikladu by vychazela 31,53 %, coZ je o 13 % méné neZ u
stejné banky a o 11 % méné nez u nejvyhodnéjsi nabidky z listopadu 2022. Za dobu fixace by
bylo na urocich zaplaceno 552 127 K¢ a ziistatek jistiny by ¢inil 3 256 222 K¢. Dalsi poplatky
by ¢inily 1 900 K¢&. (Zapletalova, 2021)

Na porovnani s rok starou nabidkou lze pozorovat razantni zvySeni Urokovych sazeb (viz
Graf 5), v tomto konkrétnim ptipadé€ rist o 3,35 %, a s tim také spojeny nartist vySe splatky.
Také by si tuto nabidku mohl dovolit i1 klient s vyrazn€ niz§im piijmem okolo 30 000 K¢,

konkrétné 31 530 K¢ pro hodnotu DSTI 50 %.
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4 Shrnuti a doporuceni

Na zéklad¢ porovnani nabidek bych rozhodné pro klienta doporucila ivér od UniCredit Bank
za pomoci hypote¢niho poradce. I ptes vyssi pocatecni ndklady (odhad nemovitosti) je tato
nabidka stale nejlevnéjsi. Celkovée klient zaplati o skoro 70 tisic KE méné€ nez v piipadé druhé
nejlepsi nabidky. Klient zde splati také nejveEtsi Cast jistiny, coz je dulezité pro ptipad
nabidkami v tomto ohledu velky rozdil nebyl. Vyuziti sluzeb hypote¢niho poradce ma vyhodu
hlavné v tom, ze casto maji u bank velkoobjemové slevy, tudiz ndm mohou ve vétsin€ ptipada
poskytnout lepsi nabidku. Co se tyce poplatkl je z Tabulky 4 a 5 zfejmé, ze vyuziti téchto
sluzeb pfineslo jisté slevy. Také ndm mohou pomoci, kdyz si nevime rady s potiebnou
dokumentaci nutnou k poskytnuti uvéru. Podle Grafu 5 je ziejmé, ze urokové sazby uvérd na
bydleni rostou. Data v tomto grafu ale kon¢i hodnotou v ¢ervnu 2022, kde dosahuji 4,36 %.
Z nabidek z listopadu 2022 je ziejmé, Ze urokové sazby narostly jesté vice, 1 pies to, Ze se
jedna pouze o 5 bank. Z tohoto divodu jsem vybrala pouze tiletou délku fixace s nadéji, ze
by do té doby mohlo dojit k poklesu urokovych sazeb. Osobné bych si vyuziti hypote¢niho
uvéru v soucasné¢ dobé dobie rozmyslela a radéji pockala. Samoziejmé, pokud by se
nejednalo o neodkladnou zalezitost napiiklad v podob& vyrovndni v dédickém nebo

rozvodovém fizeni.

Dale bych chtéla zminit jisté alternativy ke klasickému hypote¢nimu uvéru. Jedna se
pfedevSim o hypotec¢ni Gvér bez nemovitosti. Tento typ Gvéru zacaly banky poskytovat jeste
v dobé nizsich trokovych sazeb s moznosti ¢erpani do dvou let. Dalo by se tedy fici, ze se
tento typ uvéru rozhodné vyplatil, pokud bychom si vybrali nemovitost pii dneSnim nartistu
urokovych sazeb. Osobné bych tento typ uvéru nevyuzila. Pokud se blizi konec doby, za
kterou je nutno uvér Cerpat a klient stdle neméa nemovitost vybranou, nastavaji dv€ moznosti.
Bud’ avér Cerpat nebude nebo si koupi nemovitost, kterd neni podle jeho piedstav. Pokud si
vybere variantu prvni, hrozi podle Sazebniku KB pokuta za necerpani tvéru ve vysi 5%
z nevyCerpané Castky, coz pii uvéru ve vysi 3,5 milionu K¢ ¢ini 175 tisic K¢. Varianta druha
neni o moc lepsi v tom, ze budeme splacet 30 let Gvér na nemovitost, kterou jsme vlastné
nechtéli. Dalsi alternativou je uvér poskytnuty Statnim fondem podpory investic, ktery ma
sice piisnéj$i podminky na Zadatele (do 40 let s dit€tem do 15 let) a omezenou vysi véru (3,5
milionu K¢), ale o dost vyhodné&;jsi tirokovou sazbu. Pokud vlozime do tvérové kalkulacky na
webu sfpi.cz stejnou vysi uvéru jako v modelovém piikladu, dostaneme se na urokovou sazbu

4,85% p. a. s dalsi slevou 0,2 % za kazdé dit¢ do 15 let, o které peCujeme. Pro rodinu se
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dvéma détmi by Grokova sazba ¢inila 4,45 % p. a. Timto zpisobem se lze dostat az na 1 %
p.a. Na splatce bychom usSetiili téméf 3 tisice mésicné a celkové bychom zaplatili o
1 069 885 K¢ mén€ nez u nejvyhodné€jsi nabidky. Za dalsi minus tohoto uvéru by se dal
povazovat omezeny rozpocet programu. Klient z modelového piikladu by tuto nabidku sice

vyuzit nemohl, ale pro ty, ktefi této nabidky vyuzit mohou, bych ji rozhodné doporucila.

Myslim si, Ze objem poskytnutych hypotec¢nich tivérti bude bud’ nadale klesat nebo zlistane na
soucasné urovni. Z divodi, které se tykaji nejen hypotecnich uvéra, ale také obecné Zivota
obyvatel CR, at’ uZ se jednd o ceny energii nebo spotiebniho zbozi. Také primérna mzda je
podle CSU 40 086 K& hrubého, tudiz 32 231 K& ¢&istého. S timto platem by Zadatel na avér

feSeny v pfedchozi kapitole jiz nedoséhl. V nabidce z minulého roku ano.

V soucasné dobé je mozné ziskat podobnou urokovou sazbua, jaka je v nabidce z fijna 2021.
Podle ¢lanku Ivy Spackové na serveru Seznam Zpravy, se nékteré banky chystaji nabizet
»stary® hypotecni uvér klienta, ktery se rozhodli nemovitost financovanou timto Uvérem

prodat, potencialnim kupctiim této nemovitosti.

Dalsi skutecnosti hrajici proti hypote¢nim uvériim je i ta, Ze primérna mesi¢ni cena prondjmu
u bytu 60 m? je podle serveru RealityMIX 13 718 K&, kdeZto splatka hypoteéniho Gvéru pfi
koupi stejné velkého bytu (opét cena prevzata ze serveru RealityMIX, 4 119 088 K¢) by pfti
prumérné Urokové sazbé z nabidek v predchozi kapitole (6,42 % p. a.) Cinila 25 819 K.
Urokové sazby by se dle mého nazoru mohly jesté zvysit, kvili daldim Gpravam trokovych

sazeb CNB v disledku boje s inflaci.
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ZAVER

Cilem préace bylo posoudit vyvoj v oblasti hypote¢nich uvérti na ¢eském bankovnim trhu.
Splnéni hlavniho cile bylo podminéno splnénim dil¢ich cilii. Nejprve byla vymezena podstata
hypote¢nich vért a jeho druhy. Hypotecni uvér byl definovan pomoci pravni upravy a také
rozdélen podle ucelovosti. Nasledné byly vysvétleny zékladni pojmy tykajici se hypotec¢nich
uvéri jako naptiklad limitni ivérové ukazatele, irokova sazba, splatka nebo zéastavni pravo.
Zminény byly také hypotecni zéastavni listy, cenné papiry spojené s hypotecnimi uvery.
V dalsi podkapitole doslo k popsani podminek pro poskytovani hypotecnich Gvérii na izemi
Ceské republiky. Byly zminény nastavené hodnoty limitnich ukazatela LTV, DSTI a DTI a
jejich vypocet. Také byly popsany dals$i podminky pro ziskéni tivéru podle jednotlivych bank.
Dalsi ¢ast byla vénovéana podpote hypotecnich Gvért a vlastniho bydleni ze strany stétu.
Postupné byla rozebrana moznost odpoctu uroktl z hypotecniho uvéru ze zakladu dané,
programy Statniho fondu podpory investic a programy Ministerstva pro mistni rozvoj, které
se tykaji spiSe podpory zkvalitnéni vlastniho bydleni. Druhd kapitola byla vénovana vyvoji
uvérlh na bydleni obecné. Doslo k porovnani Urokové sazby bank a stavebnich spofitelen
v Casovém obdobi od ledna 2014 do zafi 2022, tyto urokové sazby byly také porovnany
s inflaci. Vyvoj avéri na bydleni byl popsan i z hlediska objemu poskytnutych tvéra. Byl
zminén také rhst cen nemovitosti, ktery je s hypote¢nimi uvéry a uvéry na bydleni obecné
uzce spojen. Nasledné byl popsan vyvoj hypotecnich Uvért z pohledu urokovych sazeb.
Hypotecni uvéry byly také rozdéleny z pohledu tcelu ( od ledna 2014 do ¢ervna 2022) a doby
fixace Urokové sazby, a to vletech 2016 a 2022. V dalsi kapitole bylo vybrano 5 bank:
UniCredit Bank, Komer¢ni banka, banka Creditas, Raiffeisenbank a Hypote¢ni banka. Byly
popsany samotné banky a také charakterizovana jejich nabidka hypote¢nich produkti.
Zminéna byla 1 moZnost hypote¢niho uvéru bez nemovitosti. Nabidky byly ziskany s pomoci
hypote¢niho poradce a byly néasledné porovnany za pomoci modelového ptikladu. Porovnani
prob&hlo z hlediska Urokové sazby, vySe splatky a poplatkl. Zminéna byla také vysSe
celkovych zaplacenych urokd, zlstatek jistiny na konci fixace a celkovéa zaplacena ¢astka za
dobu trvani uvéru. Na zéklad¢ této analyzy bylo klientovi z modelového piikladu doporuceno
zazadat o uvér od UniCredit Bank, i pfes vyssi poc¢atecni naklady v podobé poplatku za odhad
nemovitosti. Byly zde zminény také dal§i moznosti ziskani prostiedkii na pofizeni
nemovitosti. DoSlo ke srovnani ndjemniho bydleni a bydleni pofizeného za pomoci

hypotecniho Gvéru.
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Ptiloha A - Nabidka hypotecnich uveri podle modelového prikladu

ﬂ hvpﬂﬁ{]mii'u za lepéi hypotéku

ZAKLADMI UDAE

el Koupé

Ty'p memavitosti: Byt w OV
Hednota 2astawy: 5 700 000 BE
ZADATELE 1)

L

ména a pijjment
Jmina & priment Zaméstnani na OM

Typ phjru: =0 000 KE
Rbésicri prijnmy: ki
hasicr splatky:
e, -
FRILOHY Typ produbtu ME|Orok  viSe dwdry Fitace  Splatnost  Pojisténi
MODELACE 1 [H 1] 6,19 % 3500000 KE 1rok 0 et MNe ]

Wysvellivey zkratek! HU - Hypotalini Uver, 55 - Stavebni sporem

KLARA CIKANKOWVA

- . L. +4220 605 357 111 necekalova@hypanamiru.cz
vas hypotefni spacialista

.:;c:

hyponarmiru.cz Mas tym Sovnik pojmd Ochrana csobnich Gdajl Vieobecné obchodnl podminky
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5 hyponamiru za lepii hypotéku

PARAMETRY UNVERU Typ produkiu ME] drovk Wyte tvéru Fixace  Splatnost Pajisténi
MODEL [HEI 6,19% 3500000 KE 1rok 30 let Me J
HYPOTEENI OVER BANKA 2 BANKA 3
Urik: 6,30% p.a. 6,49 % p.a.
RPSM: 6,59% 681 %
Eplarka: 21 E70 KE mesifng 22 307 KE mésiEng
Uroky za fixaci: 653 472 KE 679 453 KE
Jistina na kanci fixaca: FITZ10HE FITEIOSKE
Celkern zaplatite: TEIS 216 HE B 028 aE% KL
. AN 4
FOPLATEY - i "
Katastr nemowvitosti: 2000 KE 2000 K&
Odhad nemovitosti: ZDARNA 4 500 K
Iopracovani Uadni: ZOWARMA ZDARMA
Cerpani Uiz ZDARMA ZDARMA
Vedenl Owérového Gl ZDARMA ZDARNMA
. LAY J
DOPLRKOVE SLUZEY - N a
Exprasnd derpdnd dvén: ZDARMA 1 500 BE
Exprasnd edhad nemow.: ZDARMA ZDARMA
Pojisréni nemovinosti: AMO AMO
" LAY J
KLARA CIKANKOVA . +a20605397111 necekalova@hyponamiru.cz

vas hypotefni spacialista

hyponarmiru.cz M&s tym Savnik pojmi Ochrana csobnich ddajl Vieobecné obchodnl podminky
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3 hyponamiru zalepsl hypotéku

HYPOTECMT UVER BAMKA 4 BANKA S
Urok: 6,49 % p.a. 6,54 % p.a.
RPSM: 6, 70 % 6,75
splarka: 22 099 K€ mésiEng 22 215 KE miésitné
Ulraky 2a fixaci: £50 955 KE 675224 KE
Jistina na konci fixace: IZTAITE KL 3375 500 E
Celkern zaplarite: 7059 763 KL 799032 KL
L.

FOPLATEY -~ -
Katastr nermnowitost: 2000 KL 21000 KE
Cdhad nemovitosti: ZDARNA ZDARMA
Fpracondani U ZDARNA ZDARMA
Cerpani véru: ZDARMA, ZDARMA
vedeni Owdrového Gl ZDARNA ZDARMA

L - L o
DOPLAKOVE SLUEEY ¢ . -,
Exprasmi Cengdr Uhven 1900 KE ZDARMA
Expresni adhad nermow.: ZDARNA ZDARMA
Pojirénd nemavitosti: AMD AMO

%, & T, A

o KLARA CIKANKOVA Ve +a20605357111 S necekalova@hyponamiru.cz

vas hypotefni spaclalista

hyponamiru.cz Mas ym Sovnik pajmi Ochrana csobnich ddajl vEeochecné obchodnl podminky
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Piiloha B - Email Cikankova Klara 1

Dobry veler, sleéno Duchkova,
omlouvém se, za prodlevu pfi zasléni odpovédi na Vade dotazy & .
Podminek pro ziskéni hypotéky je obrovské mnoistvi a jsou velmi individuglni. Pfemyslim, z jakého dhlu to pojmout.

Co se tyte parametr(i jako je LTV, DTl a DSTI, potfebujete k tomu zndt néjaky detzil nebo mohu piedpoklddat, fe vite, z teho parametry vychazejf a co je v nic zohlednéno? &
Mimo vyie uvedeng, banku zajima:
* Bonita klienta,

o wyie pijmi vs. vydaji domécnost (potitaji se zde celkové pFijmy viech Zadatell o hypotéky a jejich vydajds= DSTI),

© zéroven banku zajima, zda plati (platil) vidy své zavazky fadné a vias.

+ (el hypotéky,
© koup#, vystavba, rekonstrukce, koupé s rekonstrukei atd.,

© podle Géelu se fedi | dodani potfebné dokumentace, u koupé se jednz o névrhy Kupni smlouvy a smlouvy o Advokatni Gschové, u wstavby o projektovou dokumentaci a rozpotet apod.

* Zastava,
© o dostateéné hodnoté, banka se délé odhad a vyhodnocuje, zda zastavovanou nemovitost bude akceptovat do zéstavy a jakou hodnotu ma.

Dal3i dile¥itou soutdst pro vyFizenl hypotéky je kontrola registrd dluzniki (SOLUS, BRKI, NRKI)> scoring, pfi podéni #4dosti do banky.

V piiloze posildam modelace hypoték s Vami uvedenymi parametry. Je tam chybné uvedena délka fixace, uvedené sazby plati u fixace na 3 roky (pfi generovéni PDF se chybné tento Udaj prepisuje).
Pokud budete mit doplfiujici dotazy, piste & .

S pozdravem,

Klara Cikénkova

Online hypotetni specialista
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Piiloha C - Email Cikankova Klara 2

Dobry den,
rédo se stalo &,
Banky: UCB, KB, Creditas, RB a HB.

Bézny ucet u banky, kde je vyfizovana hypotéka, musi byt vidy. Banka si z tohoto Uétu strhévé splatku. Banky i stanovuji podminky, které by mél klient v ramei vedeni uctu splfiovat, napf. 3 platby kartou mésicné,
wysi obratu penéz na (ctu, 3 debetni operace...).

Co se tyée pojiéténi nemovitosti, tak kazda banka vyZaduje, aby byla zéstava pojiéténa. Nekteré nabizeji slevu na drokové sazbé, pokud Je pojisténi nemovitosti sjednano pod jejich smluvni pojifovnou (respektive
vétsina bank to takto mé).

Zivotni poji¥téni neni nutnosti 3 banky je po klientech nevyzaduji. Banka klienty sméfuje ke sjednani PPI (= pojiéténi schopnosti splécet), které také neni povinné, ale miize nékdy také zajistit slevu na sazbé (platilo
spit diive, dneska dostaneme nejlepéi sazbu u vétsiny bank i bez PPI).

Pokud bude potieba doplnéni informaci, klidné pitte.
Hezky den & .

S pozdravem,

Klara Cikankova

Online hypoteéni specialista
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Ptiloha D - Email Zapletalova Jana

Dobry den pani Duchkova,

posilam shrnuti naseho véerejsiho telefonatu ohledné financovani koupé a rekonstrukce rodinného domu.

Vase prani bylo vyse hypotéky idealné 3.650.000,-K¢& s moznosti dozajisténi mozné bytem strejdy. S pfitelovym pfijmem bychom se na
poZadovanou sumu dostali jen u dvou instituci a to u Raiffeisen stavebni spofitelny a u Hypoteéni banky.

NiZe posilam nabidky obou instituci:

Hypoteéni banka:

Vyse tvéru 3 650 000,-KE, urokova sazba 3,19%p a na 5 let. splatnost celkem 30 let. Splatka 15.765,-K¢é mésicné Za prvnich 5 let zaplaceno na trocich §562.127,-KE,
zlistatek jistiny 3.256.222 -K¢. Poplatky 1.900,-KéE.

Raiffeisen stavebni spofitelna:

Vyse avéru 3.650.000,-KE&, Grokova sazba 2,54%p.a. na 5 let. splatnost celkem 29 let. Splatka 13.935,-K& mésiéné. Za prvnich 5 let
zaplaceno na Urocich 465.348,-K¢&, zlstatek jistiny 3.272.188,-K&. Rozdil na splatce 1.830,-K& x 60 mésicu prvni fixace = 109.800,-
K&. Poplatek za zpracovani uvéru 25.000,-Ké.

Moje doporuceni je jednoznacéné vzit Uvér od Raifeisen stavebni spofitelny a to z divodu niZsiho pfeplatku na Urocich i za cenu vyssich
pocateénich nakladech, ty jsou ale rozpocéteny do uvéru, kdy se poplatek splaci v ramci uvéru. Dale neni zanedbatelna uspora na splatkach,
kdy Hypoteéni banka ma niz&i zustatek do placeni po 5 letech splaceni, ale jedna se pouze o 15.966,-K¢& coz vykompenzuje Uspora na
mésiéni splatce.

Pokud se Vam moznost financovani libi, budu potfebovat poslat fotku dokladl totoZnosti partnera - staéi pies whatsaap. A ja pfipravim vée
potfebné.

S pozdravem a pfanim pékného dne

Jana Zapletalova
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