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Uvod

Hypotecni trh patfi k t€ém nejvétSim a nejobjemnéjSim trhiim z pohledu celkového
tvérovani v Ceské republice. 1 Ceska narodni banka vzhledem k objemu
hypotecnich vérh analyzuje aktualni situaci, pficemz ptipadny propad tohoto trhu
by ohrozil trh nemovitosti, coz by mohlo zapti¢init nestabilitu celého domaciho

finan¢niho sektoru.

Hypote¢ni uvéry patii k nejvyuzivanéjSim bankovnim produktim uréenym
k financovani ndkupu vlastniho bydleni. Ze statistik vyplyva, ze vice nez dvé
tretiny domécnosti jsou zadluzeny pravé kvali ndkupu vlastniho bydleni.
Hypotecni uvéry jsou uzavirany na obdobi patnacti az dvaceti let, ¢imZ se stavaji

vyznamnym dlouhodobym vydajem domdécnosti.

Cilem této bakalafské prace je informovat o hypotecnich Givérech poskytovanych
nepodnikajicim fyzickym osobdm za tc¢elem financovani koup¢é nemovitosti pro
vlastni bydleni. Prvni ¢ast prace se zaméiuje na vysvétleni pojmu hypotecni uver
a s nim spojené ukazatele, které umoznuji hypotecni uvér délit na rizné druhy
a pomoci nichz si lze dopfedu vyhodnotit nakladovost hypote¢niho uvéru.

Pozornost je vénovana i osob¢ zadatele.

Y4

Druha ¢ast prace se vénuje pojmim vyuzivanym v ramci praktické ¢asti a zafazeny
jsou rovnéz vzorce uzivané k vypoctim ukazatelG pro hypoteCni uvér.
Jsou pocitany vySe zistatkového dluhu v pribéhu splaceni a je urcena délka
splatnosti uvéru, které jsou pro prehlednost uspofdddny do umotovacich plant.
Riizné zpusoby splaceni navic ovliviluji skutecnost, ze 1 pfi stejné vysi Grokové
sazby se lisi mésicni splatky, at uz jde o anuitni ro¢ni splatky ¢i anuitni podrocni
na stanoveni urokové sazby. Nékteré tyto Cinitele jsou regulovany doporucenimi
Ceské narodni banky, ktera upravuje podminky pro poskytovani hypoteénich
uvérd.

Zavér prace se vénuje komparaci aktudlni nabidky hypotecnich Gvéra péti bank.
V této Casti jsou vyuzivany informace ziskané ptfimo od bank. Konkrétni nabidky

jsou vzajemné srovnany a nasledné je vyhodnocen ten nejvyhodnéjsi avér.

Pouzité informace jsou vztazeny k dob¢ psani této prace, tj. listopad 2021.
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1. Hypote¢ni uvér

V této kapitole nejprve vymezime pojem uvér a jeho charakteristiky. Déle uréime,
dle jakych parametri odliSujeme hypotec¢ni uvér (zkracené¢ také ,hypotéka*)
od ostatnich uvért. U hypotéky se zminime o ukazatelich, jejichZ vzorce a vypocet
popisujeme v kapitole ¢.2. Strucné se budeme zabyvat také dokumenty,

které po zadateli vyzaduje poskytovatel avéru.

Prvné¢ si objasnime definici uvéru: ,,Jeden subjekt odevzdava do dispozice druhému
subjektu penézni prostiedky s tim, Ze ten je mu po urcité dobé vrati a soucasné také
zaplati uroky. “ [1] Timto subjektem, ktery poskytuje penézni prostfedky, mlize byt
jak bankovni, tak nebankovni instituce. I jedinec mize s druhou osobou uzavfit

ustni smlouvu o uveéru, pokud si sjednaji navraceni téchto penéz s trokem.

Podobné je to upraveno v zakoné ¢. 21/1992 Sb., o bankach, kde je v ustanoveni
§ 1 odst. 2 pismene b) uvér vymezen jako ,,v jakékoliv formé docasné poskytnuté
penézni prostredky”. [2] V této druhé definici chybi stanoveni uroku, z ¢ehoz
by bylo mozné usoudit, Ze banka muze avér poskytnout i bez uroku. Pokud se vSak
podivime do zakona ¢. 89/2012 Sb., oblansky zikonik, zjistime, Ze Grok
je podstatny znak, ktery odliSuje uvér od zapujcky. Z toho lze vyvodit nasledujici:
aby se jednalo o uvérovou smlouvu, je tfeba sjednat urok. Pokud je uvérova
smlouva uzavirdna se spotiebitelem!, jednd se o spotiebitelsky uvér upraveny

zakonem ¢. 257/2016 Sb., o spotfebitelském uvéru.

Budeme-li hovofit v této praci o uvéru, pak se jednd o poskytnuti penézitych
prostfedki za urok. Urokem nazyvame odménu — , ndhradu za doc¢asnou ztrdtu
kapitalu, za riziko spojené se zménou tohoto kapitalu (s inflaci) a za nejistotu,
Ze kapital nebude splacen v dané [hiité a vys.“ [3] VySe uroku je stanovena
urokovou sazbou, kterd zavisi na vysi ivéru, a dobou splatnosti avéru v souvislosti

s vys$i splatek.

! Osoba, kterd nevystupuje v pozici podnikatele.



1.1. Vlastnosti uvéru

Prvni, co u kazdého uvéru zkoumame, je jeho vyse. Na tomto udaji totiz zavisi
vySe splatek a doba splatnosti. VyS§i uvéru ovliviuje hodnota véci,
kterou si pofizujeme, a ucel potfizeni uvéru. V ptipade hypoték se zaptjcuji c¢astky,
jez prevysuji 500 000 K¢ a dosahuji i nékolika miliond. Banka ¢i nebankovni
institut ptfi zfizovani hypoték jen ziidka poskytuji penézni prostifedky ve stejné
hodnot¢, jako je cena kupované nemovitosti. Je tedy tfeba mit naspofenou urcitou
c¢ast ceny nemovitosti. VySe uvéru odpovida penézni castce, kterd je poskytnuta

zadateli, nikoli vSak sumé, jiz zaplati zadatel za splaceni Gvéru.

Vyse urokové sazby, kterd je odménou za zapujceni penéz, je stanovena vétSinou
v podobé procent za jeden rok (v % p.a.). Jeji vySe neni ovlivnéna jen ze strany
poskytovatele ivéru, ale také ze strany Ceské narodni banky (dale jen ,,CNB*),
ktera stanovuje tzv. diskontni sazbu. Diskontni sazba je urokova sazba, za niz CNB
poskytuje veér ostatnim bankam — zvySeni této sazby vede ke zvySeni urokovych

meér u obchodnich bank, tedy na celém finan¢nim trhu. [4]

S fixaci urokové sazby se setkdvame hlavné u hypotec¢nich uvéri.
Fixace na ur¢itou dobu (jeden rok, tii nebo pét let, vyjimecné na celou dobu

splatnosti) nam zarucuje urcitou urokovou sazbu pro tento ¢asovy usek. [5]

Doba splatnosti nam urcuje navratnost poskytnutych penéznich prostiedkt.
Tato doba muze byt stanovena na obdobi dnl az desetileti. Podle tohoto
rozliSujeme uvéry na kratkodobé (do jednoho roku), stfednédobé (jeden az Ctyfi
roky) a dlouhodobé (pét let a vice). U hypoték se jedna o dlouhodoby zavazek,

ktery je uzavirdn na nékolik desetileti, nejCastéji patnact az dvacet let.

DalSim charakteristickym rysem uvéru je zajisténi. U bézného tvéru ho vétSinou
neni tfeba. V této praci povaZzujeme za hypotecni uvér jenom takové uvéry,

které jsou zajiStény formou zastaveni nemovité véci.

U nékterych uvéri se mizeme setkat také se stanovenim ucelu pro poskytnuti
prostfedkd. Bézny uvér nema uren uUcCel, ovSem v pfipadé hypotéky
mohou byt penize pouzity pouze k potfizeni bydleni ¢i k jeho renovaci,
ale nemohou byt pouzity jinak — napf. na ndkup automobilu. Pokud by prostiedky

byly pouzity neucelné, miuze dojit k ulozeni sankci, jak je stanoveno v Gvérové
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smlouvé — az do vypovézeni uvéru a povinnosti vratit vSechny poskytnuté

prostfedky ve velmi kratké dobé. Tato vlastnost je dale rozebirana v dals$i casti.

U hypotec¢nich uvért vyuzivime ukazatele, jeZ nam maji pomoci se rozhodnout.
Tim hlavnim, ktery by ndm mél umoznit vzdjemné porovnani hypoték, je RPSN
zahrnujici jak Urokovou sazbu, tak i1 nédklady spojené s hypotékou. DalSimi

ukazateli, které dale vysvétlujeme v kapitole ¢. 2, jsou DTI, DSTI a LTV.

Typicky se vySe hypotéky pohybuje v rozmezi jednoho az dvou milionit a doba
splaceni €ini primérné 25 let. V roce 1995 byla standardni urokova sazba 14 %,
v roce 2010 primérné 4,23 % a aktualni sazba v bfeznu 2021 u Ceské spotitelny
s pétiletou fixaci je 2,14 %.2 V ddsledku opatieni, kterd méla omezit ekonomické
dopady v disledku pandemie onemocnéni Covid-19, bylo v roce 2020 umoznéno
vyhlasit avérové moratorium, kterym se dalo odlozit splatky o tfi nebo Sest mésicu.
Tohoto kroku bylo vyuzito u 359 000 avért v celkové vysi 445 miliard korun,
kdy banky vyhovély 77 % zadosti. Splaceni bylo mozné odlozit do 31. 7. 2020,
maximalné do 31. 10. 2020. [6]

1.2. Druhy avéri

Hypote¢ni uvéry lze dale délit na zakladé charakteristik, které jsme zminili
v pfedchozi ¢asti. Rozdéleni zavisi na téchto kritériich: ucel poskytnuti uvéru
(vazanost poskytnutych prostiedkl), zplsob <&erpani penéZznich prostiedki
a zpusob splaceni. S ohledem na specifika hypote¢niho uvéru ho oznacujeme
jako uvér dlouhodoby, protoze doba splatnosti je v fddu nékolika let. Podobné
je to s hlediskem zajiSténi, protoze =zastavni pravo piedstavuje vlastnost,

kterd tento uvér odliSuje od ostatnich uvért. [7]

Podle typu vézanosti poskytnutych prostifedkdi rozliSujeme uvéry ucelové
a neucelové. Udelové jsou poskytovany pro poiizeni bydleni, kdy se jedna o koupi
nemovitosti do osobniho vlastnictvi, financovani, rekonstrukci ¢i stavbu
nemovitosti. Pokud nedojde k vyuziti prostfedkt za ucelem, pro které byly
poskytnuty, miuize dojit k sankcionovdni smluvni pokutou (pendle),

ptipadné i k pozadovani vraceni celé castky. Jako netcelové hypotecni uvéry
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oznacujeme tzv. americké hypotéky, kdy poskytnuté prostfedky Ilze pouzit

na financovani ¢ehokoliv.

UcGelem pro poskytnuti penéZitych prostiedkii rozumime koupi nemovitosti
do svého vlastnictvi, financovani rekonstrukce (modernizace ¢i opravy domu),
refinancovani hypotéky, majetkové vypofddani (naptiklad pfi rozvodu, umrti
osoby, dédické fizeni, vyporadani spoluvlastnictvi) ¢i udrzbu této nemovitosti,
jak to specifikuje zakon o dluhopisech. Mezi vyhody uréeni ucelu patii nizsi
urokovd sazba a stanoveni splatnosti az na dvojnadsobné del§i dobu
nez u neucelovych uvért (doba splatnosti od péti do Ctyficeti let — nejcastéji dvacet
let). U&elové hypotéky mohou byt poskytnuty az do vyse devadesati procent
zastavni hodnoty stanovené znaleckym posudkem a castku zaplacenou na urocich
je mozné odecist od zédkladu dané z pfijmid. Hlavni nevyhodou je vazanost

na konkrétni tcel, ktery je stanoven smlouvou a Ize ho jen velmi obtizné ménit.

Americka hypotéka se zacala vyrazné nabizet od roku 2004. Jedna se o kombinaci
hypote¢niho a spotiebitelského uvéru. Klient vsak muze ziskané financni
prostredky pouzit témér na cokoliv, uvérova smlouva ho tedy nezavazuje k doloZeni
ucelu pouziti nabytych prostredku. [8] Hlavnim pfinosem tohoto bankovniho
produktu je absence nutnosti doklddat vyuziti penéz (libovolny ucel). Oproti
ucelovému uvéru je poskytovan jen do vyse 70 % hodnoty nemovitosti, je nabizena
krat$i doba splatnosti, urCovana vyssi irokova sazba a jsou vys$i naroky na bonitu

klienta.

Déleni podle zplisobu cerpani poskytnutych penéznich prostifedkd rozliSujeme
na jednordzové, kdy se celkova castka cerpda najednou, nejcastéji pfi koupi
nemovité véci. Nebo se mizeme rozhodnout k postupnému cerpani dohodnuté
castky, ¢ehoz se vyuziva pfi rekonstrukci ¢i vystavbé, kdy se castka Cerpa podle
potieby. [9]

ror

Hypotec¢ni uvéry mizeme rozliSovat také podle typu uroceni. Jak jiz bylo zminéno
vyse, urok je odménou za zapiijéeni penéz, jehoz vyse je urena urokovou sazbou.
Poskytovatel Gvéru mize zvolit pevnou urokovou sazbu, kterd je po celou dobu
splaceni neménna. Tento zplsob urofeni se v praxi téméf nevyskytuje,
mozné je jeho vyuziti pro kratkodobé uvéry. Opacnym typem je promeénliva
urokova sazba, kdy se urokové platby vypocitavaji z trzni urokové sazby.
Obecné se jedna o vyhodnéjSi zplsob uroceni, ktery reflektuje proménlivou
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ekonomickou situaci a pro poskytovatele uvéru je méné rizikovy. Tyto metody
lze zkombinovat do uroceni s fixaci na urcéité obdobi (nejcastéji tii az pét let),
kdy je po urcitou dobu urokova sazba neménna, a po ub&hnuti tohoto fixa¢niho
obdobi je Urokova sazba ptfehodnocena a vyméfena znovu. Podobné lze zvolit
kombinované tUroceni, které spojuje fixaci na urcitou dobu, a po ubéhnuti obdobi
se vyuziva proménliva urokova sazba.

Pokud se budeme =zabyvat zplasobem splaceni hypote¢niho uvéru, dojdeme

r

k rozdéleni na jednorazové a pribézné splaceni. Jednordzovym splacenim
rozumime situaci, kdy dojde k uhrazeni celé dluzné ¢astky v celku. Za prabézné
splaceni povazujeme, kdyz dochéazi k postupnému splaceni celé vysSe dluhu
(nejcastéji meésicnimi splatkami). Podle toho, v jakém poméru dochazi ke splaceni

umoru a uroku, klasifikujeme degresivni, anuitni a progresivni splaceni. [10]

Kazdé splatka v sob& obsahuje dvé ¢asti — umor (splatka jistiny) a urok. Pojem
umor vyjadifuje splatku jistiny dluhu, dochdzi ke snizovani vySe dluzné castky.
Urok je finanéni odména za poskytnuti Gvéru. Kvili Groku a dal§im poplatkim
vraci dluznik poskytovali uvéru vysSsi Castku, nez si pivodné pujcil. V teorii
rozliSujeme urok nomindlni, coz je urok, ktery ma byt zaplacen a explicitné

je uvadén ve smlouvach, a redlny Grok, ktery je snizen o miru inflace.

- Degresivni splaceni se vyznacuje trvale klesajicimi splatkami hypotecniho
uvéru. Hodnota umor je po dobu splaceni uvéru neménna.

- Anuitni (konstantni) spldceni spoc¢iva v tom, Ze pomoci neménnych splatek,
které jsou uskuteciiovadny v pravidelnych terminech, postupné roste vyse
podilu ze splacené ¢astky na uhrazeni imoru, a vyse, ve které je sniZzovan
urok, postupné klesa.

- Progresivni splaceni je charakterizovano tim, Ze vySe mésicnich splatek

postupné roste. Dochazi k tomu, Ze hodnota tmoru se zvySuje a vyse uroku

klesa.

V ramci hypotecnich uvéri se objevuji 1 takové druhy, které se odliSuji zvlastnim
znakem, diky némuz je lze jednoznac¢né oddélit od ostatnich. Sem fadime
pfedhypotecni uvér, hypote¢ni kontokorent a dal$i. Pfedhypotecni uvér slouzi
k rezervaci nemovité véci jeSté predtim, nez dojde k uzavieni kupni smlouvy

s vlastnikem nemovitosti. Je vSak tfeba slozit zalohu, aby tato smlouva byla
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uzaviena. Ndasledné¢ vétSinou dojde k uzavieni hypotec¢niho uvéru. Hypotecni
kontokorent predstavuje takovy zpisob, kdy je bankou poskytnut avérovy ramec,
jejz muze klient Cerpat pro zajiSténi bydleni. Je mu stanovena horni hranice
penézni Ccastky, kterou mize klient vycCerpat jen zcasti, ptfipadné zcela.

Rovnéz mizeme hovofit o hypotéce, kterd slouzi pouze na prondjem nemovitosti.

1.3. Pravni vymezeni hypotec¢niho Gvéru

Hypote¢ni uvér se od jiného uvérového vztahu odliSuje tim, ze: ,zajisténi
poskytnutého uveru je prostiednictvim zatizeni (zastaveni) nemovitosti ve prospéch
hypotekarniho véritele (banky).” [11] Pokud by uvér nebyl splacen podle smlouvy
o hypotecnim uvéru, banka se mize domoci uspokojeni (thrady) své pohledavky
prodejem zastavené nemovitosti. Mezi nemovitosti patii pozemek ¢i stavba spojena
se zemi pevnym zakladem. Toto zajiSténi vznika tak, ze ,,véritel (banka s licenci
pro hypotecni uvérovani) si opatri zdroje emisi tzv. hypotecnich zastavnich listii

(ddle jako ,HZL").* [7]

O prvnich hypote¢nich avérech lze hovotit od roku 1995, kdy v platnost vesel
zakon ¢. 84/1995 Sb. [9] Aktualni pravni ptedpisy upravujici HZL nalezneme
v zakoné ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, kde v ustanoveni § 28 odst. 3
je definovan jako: ,,uvér, ktery je alespon castecné zajistén zastavnim pravem
k nemovité véci, a to ode dne vzniku pravnich ucinku zdstavniho prava*“. [12]
Jedna se o kryty dluhopis zajiStény zdstavnim prdvem k nemovitosti. K jeho vzniku
je tfeba, aby zastavni pravo k nemovitosti bylo pravné uc¢inné — tedy zapsané do
katastru nemovitosti, pokud se jednd o nemovitost, kterd je evidovana.
Dalsi podminkou je, Zze se nemovitost nachazi na uzemi ¢lenského statu Evropské
unie. Zakon nepozaduje, aby byl dluhopis vydan k ucelovému hypote¢nimu avéru
(ucel Gvéru neni tfeba stanovit). V této praci je pojem hypotecni Uvér pouzivan
ve vyznamu, kdy se jednd o ,dlouhodoby uvér zajistény zastavnim pravem
k nemovitosti, kterd je urcena k bydleni, nachdzi se na tizemi CR a je zapsand

v Katastru nemovitosti “. [13]

Vyse takto vzniklého hypoteéniho Gvéru je omezena dvéma zdkladnimi faktory.
Prvnim z nich je vySe disponibilnich zdroji klienta, z nichz budou po dobu

splatnosti hypote¢niho uvéru splaceny pravidelné splatky. Druhym je cena zastavy
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pfedstavujici nejvy$§i moznou hodnotu, za kterou lze nemovitost prodat,

pokud by klient pfestal fadné spléacet.

»Pokud hypotecni uver neni refinancovan zdroji z emise HZL, potom se na néj
vztahuje shodny rezim jako na jiné druhy uvéru (pouze podminka zajisténi musi byt
splnéna). To znamena, Ze takové hypotecni uvery mohou poskytovat vSechny banky

(i nebankovni instituce). “ [9]

r 4

1.4. Zadatel o hypoteéni uvér

Situace, za jakych podminek je uzaviena smlouva o hypote¢nim uvéru, neni
ovlivnéna jen objektivnimi hledisky, jako je vysSe uvéru, urokova sazba ¢i doba
splatnosti. Podminky smlouvy zavisi na vlastnostech zadatele o hypotecni uvér.
Miutzeme v této souvislosti hovofit o subjektivnich hlediscich. Mezi né patii vysSe

moznych mési¢nich splatek (zavisla na piijmech zadatele) ¢i rizikovosti Zadatele.

K zadosti o hypotecni uvér je tfeba dolozit nasledujici doklady. Prvnim z nich je
doklad potvrzujici totoznost Zadatele, nejcastéji obCansky prikaz. Dale je tfeba
dolozit dokumenty, které potvrzuji pfijmy Zadatele, z nichz se vypocitd mésicni
splatka. Zadatel pfinese potvrzeni od zaméstnavatele, u osoby samostatné
vydélecné ¢inné slouzi k prokazani danové potvrzeni. Vyse ptijmi vSak neni jediné
kritérium  ovlivinujici  vysi  splatky, dokladany jsou také  vydaje

(vyZivovaci povinnosti, ndklady na chod domdacnosti, splaceni jiného dluhu).

K urc¢eni ceny nemovitosti, kterd bude zajiSténa zastavnim pravem, je tieba
znaleckého posudku. Znalec mize byt vybran jak zadatelem, tak bankou, ktera tyto
sluzby poskytuje, a to v ramci sjednané¢ smlouvy bud zdarma, ¢i za poplatek.
Ve vétSiné ptfipadl je nacenéna ta nemovitost, kterd je zajiSténa zastavnim pravem,
ale zadatel mlze zastavit 1 jinou nemovitost, pfipadné jich miZze zastavit vice.
K nemovitosti se také pozaduje dolozeni dokladii osvédcujicich pravni formu
nabyti nemovitosti ¢i potvrzujicich vlastnictvi nemovitosti. Banka mizZe
po zadateli pozadovat i pojiSténi nemovitosti pro ptipad ptfirodnich katastrof.
Vyse poskytnutého uvéru neni shodnéd s vysi zastavené nemovitosti, maximalni

vys$i ivéru nam vymezuje ukazatel LTV.

Tzv. bonita klienta vyjadiuje klientovu tivéruschopnost. Ta pifedstavuje Zadatelovu

schopnost fadné a vcas splacet avér. Zjistuje se pomoci score, na jehoz zakladé
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banka urcuje rizikovost klienta. ,,Banky nahlizi do bankovnich a nebankovnich
registri, posuzuji celkové parametry zZdadosti (napr. vék Zadatele, vySi a zdroj
prijmu) a kontroluji spravnost osobnich udajii viech Zadatelu o hypotéku.* [14]
Poskytovatel Gvéru zjisStuje i historii dosud splacenych uvért a jak byly plnény
povinnosti s nimi spojené. Tyto informace je mozné dohledat v neveiejnych

databazich, které popisuji v nasledujici kapitole.

1.5. Registr dluzniki

Prvni databdazi je registr provozovany spolec¢nosti CBCB (Czech Banking Credit
Bureau). Jmenuje se Bankovni registr klientskych informaci (zkracené BRKI).
Obsahuje informace o aktudlnich i v minulosti uzavienych uvérovych smlouvach.
Mezi evidované typy uvérll patii: hypote¢ni uvér, spotiebitelsky avér, kreditni
karta, kontokorent ¢i leasing. K tomu, aby banka do tohoto registru nahlédla
a mohla uvedené informace pouzit k posouzeni bonity klienta, podepisuje zadatel
souhlas pfi sjednavani uvéru. [15] Podobnou databazi je Nebankovni registr
klientskych informaci (zkracené¢ NRKI), jehoz ucelem je informovat véfitele
o udajich Zadatele o uvér. Tyto informace mohou vyuzit banky, leasingové ¢i jiné

uveérové spolecnosti.

Dale zajmové sdruzeni pravnickych osob SOLUS vede Registr FO a Registr IC.
Fyzicka osoba je do tohoto registru zafazena na zdkladé skutecCnosti:
»ze spotrebitel je v prodleni se splnénim svych zavazkii z uverove, leasingové
¢i jiné smlouvy, ze které mu vznikl financni zavazek po splatnosti vuci vériteli,
a toto prodleni trvd po stanovenou dobu.” [16] VySe dluhu musi byt nejméné
500 K¢ audaje jsou uchovavany zasadné tfi roky od splaceni dluzné céstky
(v ptipadé telekomunikaénich smluv ¢i smluv o dodévkéach energii jsou udaje
uchovavany jen pod dobu jednoho roku). Informace, zda je osoba vedena
v takovémto registru, je mozné vydat na zadost. Cleny tohoto sdruzeni jsou znamé
banky na ¢eském finan¢nim trhu a také nebankovni instituce, které miZeme znat

1 z reklamnich spotl v televizi.

Vefejné dostupnym seznamem vedenym online je pak Insolvencni rejstrik.
Obsahuje seznam dluznikt, které postihl tpadek. Veéritelim dluznika

je zde umoznéno piihlasit svoji pohledavku a nahlizet do insolven¢niho spisu. [17]
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I CNB vede vlastni informaéni systém o dluznicich. Tato databaze se nazyva
Centralni registr uvéru. Shromazduje informace o uvérovych zavazcich fyzickych

osob podnikatelt a pravnickych osob, neeviduje tedy spotiebitelské uvéry. [18]

- 15 -



r r 4

2. Hypotecni avér a aplikace
Uvod

V této ¢asti se zamétfime na tvorbu umofovacich plant pro rtizné situace souvisejici
se splacenim hypotecniho uvéru. Pocitat budeme vySi zustatkového dluhu
v pribéhu splaceni a ur¢ime délku doby splatnosti uvéru. Zodpovime také otazku,
jak vyse urokové sazby ovliviiuje pomér uroku a imoru v anuitni splatce, a dale
budeme zjiStovat, jak doba splatnosti ovliviiuje vysi splatek pfi stejné trokové

sazbé.

V této kapitole budeme pouzivat toto znaceni:

Do ..o pocate¢ni vyse dluhu,
Dj.oooiiiiiil, dluh v j-tém roce,

Dji_q oiiiiiiinnnl dluh v ptfedchozim (j — 1)-tém roce,
N o pocet let splaceni uvéru,
Lo urokova sazba,
Aooiiiiiiiiiiiin, vySe ro¢ni splatky,

2 vySe posledni splatky,
U .o urok,

Ui oo urok v j-tém roce,

M. ... amor,

Mj.................. umor v j-tém roce,
JP.. jednorazovy naklad,

S splatka avéru,
)72 bézny naklad,
P pojisténi,
o RPSN,

Dy oo, datum h-té splatky,

Dp ooeiiiinn. datum pfiznani avéru,
K. pocet dni v roce.
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2.1. Anuitni metoda pro ro¢ni i podroc¢ni spliaceni uvéru

Priklad 1 Vypocet pro ro¢ni splaceni a sestaveni umorovaciho planu

Zadani

Zadatel ma zajem o hypoteéni uvér na bydleni. Cena nemovitosti byla v kvétnu
2021 uvadéna ve vysi 2 500 000 K¢ a klient nyni zada o avér ve vysi 1 500 000 K¢
s dobou splatnosti na deset let. Urokova sazba byla ve stejném obdobi stanovena
na 2,09 % p.a. Pfedpoklada se, ze splatky budou splaceny v pravidelnych ro¢nich

intervalech pfi stejné urokové sazbé.

a) Vypoditejte vySi rocni splatky a urcete hodnotu posledni splatky.

Reseni
Uvér je oznaden Dy = 1 500 000 K&. Splacen bude pravidelnymi roénimi splatkami
ve stejné vySi po dobu n, n = 10 let, pfi neménné rocni urokové sazbé i,

1=2,09 % p.a. Vypocitanou ro¢ni splatku oznac¢ime a. [19]

Metoda splaceni dluhu konstantnimi splatkami neboli anuitni metoda pro rocéni
splaceni uvért predstavuje metodu pouzivanou nejcastéji u hypotecnich uvéra.
Obnasi pravidelné splaceni ¢astky ve stejné vysi. Pro vypocet pouzijeme vztah:

1 1

Dy =a —5H5, (1)
Do-i
a=— e —. (2)
(1+)n

Vypocet vySe ro¢ni splatky pro ptislusné zadani [19]:

a= 1500 0001-0,0209 — 167 777 K&.

" (140,0209)10

Splatka a se zaokrouhli, nasledkem ¢ehozZ se ale nezaplati celd vySe Gvéru, proto
v posledni splatce uhradime zbytek vypujc¢ky. Posledni splatka je oznacena b a jeji

hodnota je urcena vztahem:

b=<D—aﬁ>(1+i)n. 3)
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Vypocet posledni splatky pro zadany ptiklad:
1

9
1_ _—
b = (1 500 000 — 167 777 M) (1+0,0209)1° = 167 778,06 K¢.

0,0209

Zavér
Klient kazdy rok zaplati splatku v hodnoté 167 777 K&, vySe posledni splatky
v desatém roce ¢ini 167 778 K¢. [15]

b) Kolik korun celkem Zadatel bance zaplati? Sestavte umofovaci plan

pro danou ulohu.
ReSeni
Umotovaci plan pro danou tulohu sestavime dle nasledujicich vzorct pro vypocet,

které popisujeme dale.

Vysi aroku vypocitame podle vztahu:

U] =i- Dj—l' ] = 1, 2, e N (4)

Vys§e timoru se urci podle vztahu:

M;=a—-U;

! ) =1,2,.n. (5)

Zustatek dluhu na konci kazdého roku se pak vypocte jako rozdil ptfedchoziho

zustatku dluhu a tmoru v aktudlnim roce, tj.:

D.

i =D

i —M,j=12,..n. (6)

Ze sestavené tabulky je zifejmé, ze obsahuje splatku v konstantni vysi. Splatka
obsahuje splatku jistiny dluhu, tzv. itmor a urok (pfedstavuje zisk pro banku).
Z tabulky je patrné, ze se méni vySe uroku a timoru. Do posledniho fddku jsme
vypocitali vyslednou ¢astku zaplacenou za uvér, celkové zaplacené uroky a vysi

umoru, kterd odpovida hodnoté uvéru.
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Tabulka 1: Sestaveni umotfovaciho planu pro ro¢ni splaceni

Rok Splatka (v K¢&) Urok (v K&) Umor (v K¢&) Dluh (v K¢&)
0 - - - 1 500 000,00
1 167 777,00 31 350,00 136 427,00 1363 573,00
2 167 777,00 28 498,68 139 278,32 1224 294,68
3 167 777,00 25 587,76 142 189,24 1 082 105,43
4 167 777,00 22 616,00 145 161,00 936 944,44
5 167 777,00 19 582,14 148 194,86 788 749,58
6 167 777,00 16 484,87 151 292,13 637 457,44
7 167 777,00 13 322,86 154 454,14 483 003,30
8 167 777,00 10 094,77 157 682,23 325 321,07
9 167 777,00 6 799,21 160 977,79 164 343,28
10 167 778,06 3 434,77 164 343,29 0,00
Y 1677 771,06 177 771,06 1 500 000,00

Zdroj: Vlastni zpracovani podle vzorcu (2), (3), (4), (5), (6)

Ptiklady vypocti pro prvni rok:
U =1i-Dy=0,0209 -1500000 = 31 350 K¢,
My =a—U; =167 777 — 31350 = 136 427 K¢,
D; = Dy —M; = 1500000 — 136 427 = 1363 573 K¢.
V dalsich letech budeme postupovat analogicky.

Zavér
Celkové urokové naklady se pohybuji ve vysi 177 771,06 K&, coz predstavuje

11,85 % z poéateéniho dluhu. Uvér pfeplatime na tirocich o 11,85 %. Klient zaplati

bance celkem 1 677 771,06 K¢.

V ptfedchozi tloze byla vypocitana vySe ro¢ni splatky a nyni bude vypocitana vyse

mésicni splatky.
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Priklad 2 Vypocet pro podroé¢ni spliaceni a sestaveni umofovaciho plinu
Zadani

Uvér ve vysi 1 500 000 K& mé byt splacen mési¢nimi splatkami po dobu deseti let,
urokova sazba v této dob¢ dosahovala 2,09 % p.a. Predpoklada se, ze splatky budou
splaceny v pravidelnych intervalech pfi neménné Grokové sazbé po celou dobu

splaceni.
a) Vypoditejte vySi mésicni splatky a urcete hodnotu posledni splatky.
Res$eni
uvér Do =1 500 000 K¢,
neménnd arokovd mira 1= 2,09 % p.a.,
n =10 let,
m = 12 mésicu,
a ... vySe mésicni splatky,

b... vySe posledni splatky.

Vzorec pro vypoéet pravidelné mési¢ni splatky a®™:

i(m)
o

am = —?’ (7)

- mn—1

i(m)
1+
0,0209

12 =13967,31 =13 967 K¢.

120-1

1 500000 -
12) —
a2 = i

(-22)

Vzorec pro vypoéet posledni splatky b™:

mn—1
( 1‘( 1()) \
ilm - (m) mn
b = \Do —qm / (1+5) . (8)

m

12-10-1
1
0,0209

1‘( 12-10
b2 = | 1500 000 — 13 967,31 ———1z (1+227) 7 =4saxe

12
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b) Sestavte tabulku umofrovaciho plinu pro mési¢ni spliaceni. Kolik korun

celkem Zadatel bance zaplati?

Vzorec pro vypocet sestaveni umorovaciho planu:
Vyse mésicni splatky: a =13 967,31 KC¢.

j(m)
rxveo . r v s 2 .
Vzorec pro vysi uroku v j-tém mésici:U; = - ‘Di_4, j=1,..mn.

Vzorec pro vysi umoru v j-tém mésici: M; = a™ — Uy, j=1,.mn

Vzorec pro zustatek dluhu v j-tém mésici: D; = Dj_y — M;, j =1,..mn.

Piiklady vypoctl pro prvni mésic:

i(12) 10,0209
12 07 12

M; =a®® — U, =13967 —2612,5 =11 354,5 K¢,
D, = Dy — M; = 1500000 — 11 354,5 = 1 488 645,5 K&.

U]_:

-1 500000 = 2 612,5 K¢,

Ptiklady vypoctl pro druhy mésic:

;(12)
Up="—F D; = °’°122°9 -1 488 645,5 = 2 592,72 K&,

M, = a? — U, = 13967 — 2 592,72 = 11 374,28 K¢,
D,=D; —M, =14886455 —11374,28 = 1477 271,22 K&

Ptiklady vypoctl pro tieti mésic:

i(12)
Us=— - Dy === 147727122 = 2 572,91 K¢,

M; =a(? —U; = 13967 —2572,91 = 11 394,09 K¢,
D3 =D, — M3 = 1477 271,22 — 11 394,09 = 1 465 877,13 K&.

V dalSich mésicich budeme postupovat analogicky.
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Tabulka 2: Sestaveni umotfovaciho planu pro mési¢ni spladceni

Mésic | Splatka (v K¢&) Urok (v K&) Umor (v K¢&) Dluh (v K&)
0 - - - 1 500 000,00
1 13 967,00 2 612,50 11 354,50 1 488 645,50
2 13 967,00 2592,72 11 374,28 1477 271,22
3 13 967,00 2 572,91 11 394,09 1 465 877,14
4 13 967,00 2 553,07 11 413,93 1 454 463,21
5 13 967,00 2 533,19 11 433,81 1 443 029,40
6 13 967,00 2 513,28 11 453,72 1431 575,67
7 13 967,00 2 493,33 11 473,67 1420 102,00
8 13 967,00 2 473,34 11 493,66 1 408 608,35
9 13 967,00 2 453,33 11 513,67 1397 094,67
10 13 967,00 2 433,27 11 533,73 1 385 560,95
11 13 967,00 2 413,19 11 553,81 1374 007,13
12 13 967,00 2 393,06 11 573,94 1362 433,19
13 13 967,00 2 372,90 11 594,10 1350 839,10
14 13 967,00 2 352,71 11 614,29 1339 224,81
15 13 967,00 2 332,48 11 634,52 1327 590,29
16 13 967,00 231222 11 654,78 1315935,51
17 13 967,00 2291,92 11 675,08 1 304 260,43
18 13 967,00 2271,59 11 695,41 1292 565,02
19 13 967,00 2251,22 11 715,78 1 280 849,24
20 13 967,00 2 230,81 11 736,19 1269 113,05
108 13 967,00 288,70 13 678,30 152 084,51
109 13 967,00 264,88 13 702,12 138 382,39
110 13 967,00 241,02 13 725,98 124 656,41
111 13 967,00 217,11 13 749,89 110 906,52
112 13 967,00 193,16 13 773,84 97 132,68
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113 13 967,00 169,17 13 797,83 83 334,85
114 13 967,00 145,14 13 821,86 69 512,99
115 13 967,00 121,07 13 845,93 55 667,06
116 13 967,00 96,95 13 870,05 41 797,01
117 13 967,00 72,80 13 894,20 27 902,81
118 13 967,00 48,60 13 918,40 13 984,41
119 13 967,00 24,36 13 942,64 41,76
120 41,84 0,07 41,77 0,00

> 1 662 114,84 162 114,84 1 500 000

Zdroj: Vlastni zpracovani podle vzorcu (7), (8), (9), (10), (11)

Zavér

V tloze jsme pocitali vySi mési¢ni splatky pro dany hypotecni tvér. Celkové
urokové nédklady dosahuji vySe 162 114,84 K&, coz predstavuje 10,8 %
z poéateéniho dluhu. Uvér klient p¥eplati na urocich o 10,8 %. Bance tedy celkem
zaplati 1 662 114,84 K¢. V naSem piipadé se zadateli o hypote¢ni uvér vyplati avér

splacet mésicné, bance na Urocich zaplati mén¢.

Porovname: Celkové urokové néaklady pro ro¢ni anuitni spldaceni ¢&ini
177 771,06 K&, coz predstavuje 11,85 % z pocatecniho dluhu.

Celkové urokové naklady pro variantu mési¢niho spldceni dosahuji castky
162 114,84 K¢, coz je 10,8 % z pocatecniho dluhu.

Pfi ro¢ni anuitni splatce zaplatime o 15 656,22 K¢ vice nez pii splaceni

pravidelnymi mési¢nimi splatkami.
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Priklad 3 Vypocet ziistatkového dluhu v pribéhu splaceni

Zadani

Zjistéte vysi zustatkového dluhu uvéru ve vysi 1 500 000 K¢ na konci sedmého

roku, ktery je spldacen ro¢nimi splatkami ve vysi 167 777 K& po dobu deseti let

pii trokové sazb¢ 2,09 % p.a.

Znaceni

Pocate¢ni dluh je oznacen Dy = 1 500 000 K¢,

urokova sazba je i = 2,09 % p.a.,

vySe roéni splatky a = 167 777 K¢,

dobu splaceni pro nas piipad uréime pro j = 7 let.

Reseni

K vypoctu pouzijeme vzorec pro zjiSténi zistatkového dluhu v prubéhu splaceni:
Dj=Do(1+i) —aX, 1+, j=12 . n (12)

D, = 1500 000(1 + 0,0209)” — 167 777 X%./._,(1 + 0,0209)”~* = 483 003,3K¢.

Zavér

Zustatek z dluhu ke konci sedmého roku ¢ini 483 003,3 K¢, coz je v souladu

s vypoCty v umofovacim planu. [15]

Priklad 4 Vypocet délky doby splatnosti ivéru

Zadani

Urcete, za jak dlouho bude splacen uvér ve vysi 1 500 000 K¢, jestlize na konci

kazdého roku zaplatime splatku a = 167 777 K¢ pfi neménné urokové sazb¢ 2,09 %
p.a.

Reseni

Nejprve ovétime, zda lze dany uvér Dy = 1 500 000 K¢ s uvedenou ro¢ni splatkou

a= 167 777 K¢ vibec umoftit za dobu kone¢né délky. [15]

Bohanesova uvadi: Podle podminky doc¢asnosti u ro¢nich dichodi musi byt

splatka vétsi nez ro¢ni urok z pocatecni vyse dluhu. [15]
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Ovéteni podminky: a > Dyi,
167777 > 1500 000 -0,0209,
167 777 > 31 350.

Podminka je timto splnéna.

Vypocet délky doby splatnosti:

= n0) (13)

In(1+i)

1500000 -0,0209
m1l——

— 167 777 ) —
n= In(1+0,0209) 10 (let).

Zavér
Uvér ve vysi 1 500 000 K¢ pfi neménné arokové sazbé 2,09 % lze splatit za deset

let.

Priklad 5 Vypocet délky doby splatnosti ivéru a posledni splatky
Zadani
Urcete, jak dlouho bude splacen uvér ve vysi 1 500 000 K¢, jestlize na konci

kazdého roku zaplatime splatku a = 82 800 K¢ a mésicni splatka ¢ini 6900 K¢

pfi neménné urokové sazbé 2,14 % p.a. UrCete téz velikost posledni splatky.
Reseni
Nejprve ovétime, zda lze dany uvér Dy = 1 500 000 K¢ s uvedenou ro¢ni splatkou

a =82 800 K¢ viibec umoftit za dobu konec¢né délky. [15]

Bohanesova uvadi: Podle podminky docasnosti u ro¢nich diichodt musi byt
splatka vétsi nez ro¢ni urok z pocatecni vyse dluhu.
a > Dy,
82 800 > 1500 000 - 0,0214,
82 800 > 32 100.

Podminka je timto splnéna.

Vypocet délky doby splatnosti podle vzorce (13):

m(1- 1500 000 - 0,0214)

_ 82 800 _ .
n= 00218 23,165 = 23 (let).

Z vysledku je ztejmé, Ze doba splaceni uvéru potrva 23 let.
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Vysi posledni splatky b lze urcit pomoci vztahu (3):

22

1= (ﬁ)

b=11500000-82800 0.0214

(1+0,0214)% =96 298,1 K¢.

Zavér
Uvér ve vysi 1 500 000 K& pti neménné urokové sazbé 2,14 % lze splatit za 23 let.

[16]
Souvislost urokové sazby a hypote¢niho uvéru

V ukéazkovém ptikladu jsme uvadéli hodnotu Gvéru a urokovou sazbu, ktera byla
po celou dobu splaceni neménna. V soucasné dob¢ se urokové sazby rychle mént,

proto je tfeba se zamyslet, jak ovlivni vySe tirokové sazby cenu hypote¢niho Gvéru.

Priklad 6 Vypocty pomoci anuitniho splaceni a sestaveni umorovaciho planu
Zadani

Protoze urokové sazby hypotecnich uvéri neustdle rostou, ovéifime ulohu
se stejnym zadanim, ale pro riizné urokové sazby ziskané z banky. Zodpovézena
také bude otazka, nakolik se prodrazi ziskana pijé¢ka. Uvér 1 500 000 K& s dobou
splatnosti na deset let bude splacen v pravidelnych intervalech pfi neménné
trokové mife. Urokovd sazba v kvétnu 2021 ¢&inila 2,09 % p-a.,
na pocatku listopadu 2021 pak 3,49 % p.a. a na konci téhoz mésice uz dosahla vyse

4,19 % p.a.

Tato uloha jiz byla pocitana v ptikladu 1 b), proto pouzijeme hotovou vyplnénou

tabulku 1 pro trokovou sazbu 2,09 % p.a.

Uvér 1 500 000 K& s dobou splatnosti deseti let s arokovou sazbou 2,09 % p.a.
pteplatime o 177 771,1 K¢, tedy o 11,85 % z vysSe uvéru.

Nyni budeme pocitat umofovaci plan pro anuitni splaceni avéru 1 500 000 K¢

s dobou splatnosti na deset let, je-1i urokova sazba 3,49 % p.a.:
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Tabulka 3: Umofovaci pldn pro anuitni splaceni tvéru 1 500 000 K¢ s dobou

a= 1500000 -0,0349

1

= 180 271 K¢,

" (1+0,0349)10

1

0,0349

splatnosti na deset let a urokovou sazbou 3,49 % p.a.

9
1-(—
b = (1 500 000 — 180 271 M) (1+0,0349)1° =180 272,81 K¢&.

Rok | Splatka (v K¢&) Urok (v K&) Umor (v K¢&) Dluh (v K&)
0 - - - 1 500 000,00
1 180 271,00 52 350,00 127 921,00 1372 079,00
2 180 271,00 47 885,56 132 385,44 1239 693,56
3 180 271,00 43 265,31 137 005,69 1102 687,86
4 180 271,00 38 483,81 141 787,19 960 900,67
5 180 271,00 33 535,43 146 735,57 814 165,10
6 180 271,00 28 414,36 151 856,64 662 308,46
7 180 271,00 23 114,57 157 156,43 505 152,03
8 180 271,00 17 629,81 162 641,19 342 510,84
9 180 271,00 11 953,63 168 317,37 174 193,46
10 180 272,81 6 079,35 174 193,46 0,00
3 1802 711,81 302 711,82 1500 000,0

Zdroj: Vlastni zpracovani podle vzorct (2), (3), (4), (5), (6)

Uvér 1 500 000 K& s dobou splatnosti na deset let a s irokovou sazbou 3,49 % p.a.
pteplatime o 302 711,82 K¢, tedy o 20,18 %.

Umofovaci plan pro anuitni splaceni uvéru 1 500 000 K¢ s dobou splatnosti deset
let a trokovou sazbou 4,19 % p.a.:

a= 1500 0001-0,0419 = 186 689 Ké,

" (140,0419)10

0,0419

1-(—2 )
b = <1 500 000 — 186 689 M) (1+0,0419)*° = 186 698,36 K.
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Tabulka 4: Umofovaci pldn pro anuitni splaceni tivéru 1 500 000 K¢ s dobou

splatnosti na deset let a trokovou sazbou 4,19 % p.a.

Rok | Splatka (v K&) Urok (v K&) Umor (v K¢&) Dluh (v K&)
0 - - - 1 500 000,00
1 186 689,00 62 850,00 123 839,00 1376 161,00
2 186 689,00 57 661,15 129 027,85 1247 133,15
3 186 689,00 52 254,88 134 434,12 1112 699,02
4 186 689,00 46 622,09 140 066,91 972 632,11
5 186 689,00 40 753,29 145 935,71 826 696,40
6 186 689,00 34 638,58 152 050,42 674 645,98
7 186 689,00 28 267,67 158 421,33 516 224,65
8 186 689,00 21 629,81 165 059,19 351 165,46
9 186 689,00 14 713,83 171 975,17 179 190,29
10 186 698,36 7508,07 179 190,29 0,00
Y 1 866 899,36 366 899,36 1 500 000,00

Zdroj: Vlastni zpracovani podle vzorct (2), (3), (4), (5), (6)

Uvér 1 500 000 K& s dobou splatnosti na deset let a s irokovou sazbou 4,19 % p.a.
pteplatime o 366 899,37 K¢, tedy o 24,46 %.

Zavér

Uvér 1 500 000 K& s dobou splatnosti na deset let bude splacen v pravidelnych
intervalech pfi neménné Urokové sazbé. Pii vyS$s$i trokové sazbé zaplatime vyssi
c¢astku na urocich. S vys$si urokovou sazbou (4,19 % p.a.) zaplatime na urocich
celkem 366 899,37 K¢&. Oproti uvéru s urokovou sazbou 3,49 % p.a., kde je celkové

navySeni 20,18 % za celou dobu splatnosti, u tvéru s trokovou sazbou 4,19 % p.a.

se jedna o navySeni o 4,28 procentnich bodu, tedy o 64 187,55 K¢.

Priklad 7 Vypocet vySe splatek pro riuzné doby splatnosti
Zadani

V bance ¢asto nastava situace fixace urokové sazby na obdobi tii, péti ¢i deseti let.
Nejcastéji se vyuziva fixace na obdobi péti let. Fixace je vyhodna v pfipadé, ze je

urokova sazba nizké. Tato situace na trhu probihala v letech 2016-2017. Tehdy se
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urokova mira pohybovala tésné¢ nad dvéma procenty. Na konci doby fixace mohou
nastat nasledujici situace: klient pokracuje ve splaceni uvéru u téZze banky, nebo
uvér refinancuje u banky jiné. Podivejme se na situaci na financnim trhu

v listopadu 2021.
Reseni
Uvér 1 500 000 K& byl v listopadu poskytnut s arokovou sazbou v hodnot& 3,49 %

p.a. VySe anuitni splatky se vypocitd dosazenim do vzorce (2):

Doba splatnosti Gvéru 10 let: g = 2222200003 _ 180 271 Ke.

" (1+0,0349)10

Doba splatnosti avéru 15 let: a = ISOLO;O’OBM = 130 144 K¢.

1_—
(1+40,0349)15

Doba splatnosti avéru 20 let: a = M = 105 446 K¢.

" (1+0,0349)20

Doba splatnosti uvéru 25 let: a = ISOLW = 90912 K¢.

" (1+0,0349)25

Doba splatnosti uvéru 30 let: a = ISOLW = 81454 K¢.

" (1+0,0349)30

Naésledujici tabulka uvadi vysi anuitnich splatek pro stejnou vysi pocatecni jistiny

uvéru a rizné doby splatnosti pfi stejné urokové sazb& v hodnoté 3,49 % p.a.
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Tabulka 5: Orientacni vySe splatek pro riznou délku doby splatnosti
hypotec¢niho Gvéru pfi stejné urokové sazb¢é v hodnoté 3,49 % p.a.
Vyse
hypotecniho Doba splatnosti
avéru
1 500 000 K¢ 10 let 15 let 20 let 25 let 25 let
Vyse rocni
anuitni splatky 180 271 130 144 105 446 90 912 81 454
(v K¢)
Celkova vyse
zaplacenych 1802 710 1952160 | 2108920 | 2272800 | 2443 620
splatek (v K<)
ZISk(BrI‘;:)ank“ 302 710 452160 | 608920 | 772800 | 943 620

Zdroj: Vlastni zpracovani podle vzorce (2)

Graf 1: Graficka podoba tabulky 5

Orientacni vySe splatek pro rliznou délku doby splatnosti hypotec¢niho Gvéru
pfi stejné urokové sazbé v hodnoté 3,49 % p.a.

2600000
2400000
2200000
2000000
1800000
1600000
1400000
1200000
1000000
800000
600000
400000
200000

Vyse roc¢ni anuitni splatky

Zdroj: Vlastni zpracovani

10 15 20 25

M Zisk pro banku B Zaplacena vyse splatek (v K¢)
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Zavér

S rostouci dobou splatnosti uvéru klesa vySe splatky pfi jinak stejné tirokové sazbé
a stejné pocatecni vysi uvéru. Celkovy urok je vSak vys$si, zaplatime tedy vétsi
Sastku na urocich. Zadatel si muze vybrat, ktera doba splatnosti a vyse splatky by

mu lépe vyhovovala.

Priklad 8 Vypoéet LTV, DTI, DSTI

V jaké maximalni vy$i ndm muze banka poskytnout uvér a jakou Castku musi
spliiovat naSe vlastni zdroje na nakup dané nemovitosti? Jakou maximalni vySsi

uvéru by podle DTI mohla finanéni instituce poskytnout? Jak dlouho by klient

splacel vér, kdyby splatka dosahovala maximalni mozné vyse? [20]

Chceme zjistit maximalni moZnou vyS$i Uvéru, ktery ndm je banka schopna

poskytnout:
DTI = 8,5nasobek z Cistého ro¢niho prijmu domacnosti, (14)
LTV = 80% z odhadni ceny zastavené nemovitosti, (15)
DSTI = 45% z Cistého mésicniho prijmu domacnosti. (16)
Zadani

Zadatel, muz ve véku &tyficeti let, jehoz ¢isty mésiéni piijem &ini 36 000 K&, mé
zajem o hypotecni Uvér na bydleni. Kupni cena bytu je v hodnoté 2 500 000 K¢,
znalec odhadne hodnotu na 2 000 000 K¢. V jaké maximalni vy$i ndm muaze banka
poskytnout uvér (za predpokladu, Ze jsme bonitni) a jakou ¢astku musi spliovat

naSe vlastni finanéni zdroje? [21] [22]
Reseni
DTI = 8,5-(12-36 000) = 3 672 000 K¢.
Banka by tedy mohla poskytnout avér do vyse 3 672 000 K¢.
LTV = 0,8 - 2000 000 = 1 600 000 K¢.
Banka tedy muze poskytnout hypotecni uvér na bydleni do vyse 1 600 000 K¢.

2 500 000 - 1 600 000 = 900 000 Ke.

Zadatel musi mit vlastni zdroje na nakup nemovitosti ve vysi 900 000 K&.
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Jaka je hodnota mésicni splatky?

DSTI = 0,45 - 36 000 = 16 200 K¢.
Maximalni vySe mési¢ni splatky by podle ukazatele DSTI mohla ¢init 16 200 K¢.

Jak dlouho by klient uvér splacel, kdyby splatka dosahovala maximalni mozné

vyge?
Vyse roéni splatky &ini 16 200 - 12 = 194 400 K.

Vypocet:

1 600 000-0,0419
in(1-1600 00000415

= — 194 400 ) _ .
" In(1+0,0419) 10,3 = 10 (let).

Hypotec¢ni uvér ve vysi 1 600 000 by se pti arokové sazbé 4,19 % p.a. splacel podle
vztahu (13) po dobu 10 let.

Zavér

Kazd4 banka pfed uzavienim hypoteéniho uvéru ovéfuje bonitu klienta podle

uvedenych parametri podle doporueni CNB.?

Tabulka 6: Ukazatelé hypotecnich uvéra

Zmeéna od 1. 4. 2022
Ukazatel 0d 1.4.2021
pro zadatele pro mladé do 36 let
LTV 90 % 80 % 90 %
DTI Zrugeno * 8,5 9,5
DSTI 50 % 45 % 50 %

Zdroj: Vlastni zpracovani podle [21] [22]

3 Poznamka: V listopadu 2021 doslo ke zpfisnéni Gvérovych ukazatell pro zadatele o hypotecni uvér, a to
s platnosti od 1. 4. 2022 podle CNB.
4 dfive bylo doporugena DTI =9
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2.2. Vypocet RPSN

Ukazatel RPSN ptedstavuje celkové naklady spojené s uvérem v procentech za rok.
Sazba RPSN pocitd nejen s ro¢ni urokovou mirou, ale zahrnuje i dalsi poplatky

spojené s uvérem:
- jednordzovy vstupni naklad,
- bézZny nédklad za vedeni,

- cena pojistného na pojiSténi pro pripad smrti, invalidity, pro piipad

neschopnosti spotiebitele splacet, ...

Vzorec pro vypocet RPSN:

S+p+P
—5,-pp - (17)
K

Dy +JP =%, )

Priklad 9 Sestaveni umorovaciho planu a vypocet RPSN
Zadani

Ptredmétem zadani je ptiklad s readlnymi hodnotami k prosinci roku 2021. Klient
s hypote¢nim Gvérem v hodnoté 1 500 000 K¢, ktery je pfizndn ke dni 15. 12. 2021
u banky Raiffeisenbank, ma nastavenou délku splatnosti Gvéru na deset let,
urokovou sazbu 4,19 % p.a., pfiCemz avér je splacen mésic¢né vzdy k patnactému
dni v mésici, jednorazovy naklad (sjednani uvéru, objednani odhadu) nabizi banka
zdarma, bézny néklad (vedeni actu vcetné internetového bankovnictvi v cené) ¢ini

49 K¢&/mésic a pojisténi schopnosti splacet je 8,9 % ze splatek z hypotéky.
Res$eni
Spocitame si hodnotu mési¢ni splatky podle vzorce (7):

1 500 000 - 2041°
a(?) = —12 = 15426 K¢.

(1+0'01‘;19)12'10—1

Spocitame hodnotu posledni splatky podle vzorce (8):

12X10—-1
1
0,0419

1‘( 12x10
b2 = | 1500000 — 15 426 — 122 (1+%522) 7 =4s02ke

12
12

- 33 -



Sestavime umofovaci plan — viz tabulka 4, kde splatkou celkem oznacujeme soucet

mésicni splatky, spravy uctu a hodnoty pojistného.

Tabulka 7: Umotovaci plan pro vypocet RPSN

(v K&) (v Ké) (v K¢&)
0. 15.12. 2021 0,00 - - 1 500 000,00 -
1. 15.01. 2022 15 426,00 5 237,50 10 188,50 | 1489 811,50 | 16 847,91
2. 15.02. 2022 15 426,00 5201,93 10 224,07 | 1479 587,43 16 847,91
3. 15.03. 2022 15 426,00 5166,23 10 259,77 | 1469 327,65 | 16 847,91
4. 15. 04. 2022 15 426,00 5 130,40 10 295,60 | 1459 032,05 | 16 847,91
5. 15. 05. 2022 15 426,00 5 094,45 10 331,55 | 1448 700,51 16 847,91
6. 15. 06. 2022 15 426,00 5 058,38 10 367,62 | 1438 332,89 | 16 847,91
115. 15.07.2031 15 426,00 266,67 15 159,33 61 213,36 16 847,91
116. 15.08. 2031 15 426,00 213,74 15212,26 46 001,09 16 847,91
117. 15. 09. 2031 15 426,00 160,62 15 265,38 30 735,71 16 847,91
118. 15.10. 2031 15 426,00 107,32 15 318,68 15417,03 16 847,91
119. 15.11.2031 15 426,00 53,83 15372,17 44,86 16 847,91
120. 15.12.2031 45,02 0,16 44,86 0,00 98,03
> 1 835 739,02 | 335 739,02 1 500 000 2 005 000

Zdroj: Vlastni zpracovani

Celkové néklady za Gvér vypocitame vztahem:

Pti dosazeni zjistime nasledujici:

Klient tedy uvér pteplati o 33,67 %.
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Vypocitame RPSN pii dosazeni do vzorce (8) a pomoci MS Excel s funkci XIRR
zjistime, Ze hodnota RPSN je 6,3 %.

120 15426+49+0,089-15 426
1500 000+0 = Zj:l D ;-15.12.2021

(1+7)—2

365
Zavér

Vypoctem jsme zjistili, ze uvér 1 500 000 K¢ klient splaci s ro¢ni sazbou nakladl
ve vysi 6,3 % (bez néakladl). Celkové uvér podrazi o 2,11 % oproti uvadéné

urokové sazbé.
2.3. Rovhomérna metoda

Dalsim typem pro vypocet metody splaceni uvéru je metoda rovnomérna, téz
nazyvana jako metoda linearni. V kazdém obdobi dochazi k umoteni stejné castky
dluhu. Pfi vypoctu nejdiive zjistime umor, ktery je pro vSechna obdobi stejny, poté
snadno dopocitame vysi zlUstatku dluhu a odtud 1ze zjistit vysi urokl a splatek pro

kazdé obdobi.
Roéni splaceni Gvéru
Vys§i tmoru pro vSechna obdobi zjistime vztahem M = %, (18)

Do je vySe uvéru, n pocet let splaceni.

Vypocet pro pocet let splaceni: n = %. (19)
Zustatek dluhu v j-tém obdobi zjistime vztahem D; = D;_; — M,j =1,..n. (20)
Vysi aroki v j-tém obdobi zjistime vztahem U; = iDj_q,j =1, ..n. (21)
Proménlivou vysi splatek j-tém obdobi zjistime vztahem a; = U; + M. (22)

Podrocni splz’tceni uvéru
m Do
M( ) = — (23)
im

U=—-Di_y,j=1,.,n (24)

J m

- 35 -



Priklad 10 Vypocet rovhomérné metody pri ro¢nim splaceni

Zadani

Zadatel ma zajem o hypoteéni uvér na bydleni. Cena nemovitosti byla v kvétnu
2021 uvadéna v castce 2 500 000 K¢, klient zadd o uvér ve vysi 1 500 000 K¢
s dobou splatnosti na deset let, urokova sazba ve stejném obdobi byla stanovena
na 2,09 % p.a. Pfedpokladame, ze splatky budou splaceny v pravidelnych ro¢nich

intervalech pfi stejné Grokové mire.

ReSeni ro¢niho spliceni

_ 1500000
10

Vypocet umoru: M = 150 000 K¢.

Vypocet pro prvni rok:
D; =Dy —M =1500000-— 150000 = 1350 000 K¢,
U, =iDy, = 0,0209-1500 000 = 31 350 K¢,
a; =U; +M = 31350+ 150 000 = 181 350 K¢.
Vypocet pro druhy rok:
D, = 1350000 — 150 000 =1 200 000 K¢,
U, =0,0209-1 350 000 = 28 215 K¢,
a, =28215+ 150000 = 178 215 K¢.
Vypocet pro tieti rok:
D; =1200000— 150000 =1 050 000 K¢,
U; = 0,0209-1200 000 = 25 080 K¢,
az = 25080 + 150 000 = 175 080 K¢.
V dalsich letech budeme postupovat analogicky.
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Tabulka 8: Rovnomérna metoda splaceni pro ro¢ni typ

Rok Splatka (v K¢) Urok (v K¢&) Umor (v K&) Dluh (v K¢)
0 - - - 1 500 000,00
1 178 215,00 28 215,00 150 000,00 1 350 000,00
2 175 080,00 25 080,00 150 000,00 1 200 000,00
3 171 945,00 21 945,00 150 000,00 1 050 000,00
4 168 810,00 18 810,00 150 000,00 900 000,00
5 165 675,00 15 675,00 150 000,00 750 000,00
6 162 540,00 12 540,00 150 000,00 600 000,00
7 159 405,00 9 405,00 150 000,00 450 000,00
8 156 270,00 6 270,00 150 000,00 300 000,00
9 153 135,00 3 135,00 150 000,00 150 000,00
10 150 000,00 0,00 150 000,00 0,00
> 1 641 075,00 141 075,00 1 500 000,00

Zdroj: Vlastni zpracovani podle vzorcu (18), (20), (21), (22)
Zavér
Klient zaplati celkem 1 641 075 K¢.

Priklad 11 Vypoéty rovnomérné metody pri podro¢nim splaceni

Zadani

Zadatel ma zajem o hypoteéni uvér na bydleni. Cena nemovitosti byla v kvétnu
2021 uvadéna v castce 2 500 000 K¢, klient zadd o uvér ve vysi 1 500 000 K¢
s dobou splatnosti na deset let, urokova sazba ve stejném obdobi byla stanovena
na 2,09 % p.a. Pfedpokldddme, ze splatky budou splaceny v pravidelnych

meésiénich intervalech pfi stejné tirokové mife.

ReSeni podro¢niho splaceni

1500000
12-10

MO = MO = ... py(120) — = 12 500 K&
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Vypocet pro prvni mésic:
D; =Dy —M =1500000—-12500 = 1487 500 K¢,

i® 0,0209
U =—-D, =
12 12

-1487 500 = 2 612,5 K¢,

a;=U; +M=26125+ 12500 =15 112,5 K¢.
Vypocet pro druhy mésic:
D, =1487500— 12500 = 1475000 K¢,

U, = 22221487 500 = 2 590,73 K¢,

a, =2590,73+ 12500 = 15 090,73 K¢.
Vypocet pro tieti mésic:
D; =147 5000 — 12 500 = 1 462 500 K¢,

Us =222 147 5000 = 2 568,96 K¢,

az; = 256896 + 12 500 = 15 068,96 K¢.

V dalSich mésicich budeme postupovat analogicky.

Tabulka 9: Rovnomérna metoda splaceni pro podroc¢ni typ

Mésic Splatka (v K&) Urok (v K¢&) | Umor (v K&) Dluh (v K&)
0 - - - 1 500 000,00
1 15 112,50 2 612,50 12 500,00 1 487 500,00
2 15 090,73 2 590,73 12 500,00 1 475 000,00
3 15 068,96 2 568,96 12 500,00 1 462 500,00
4 15 047,19 2 547,19 12 500,00 1 450 000,00
5 15 025,42 2 525,42 12 500,00 1 437 500,00
6 15 003,65 2 503,65 12 500,00 1 425 000,00
7 14 981,88 2 481,88 12 500,00 1412 500,00
8 14 960,10 2 460,10 12 500,00 1 400 000,00
9 14 938,33 2 438,33 12 500,00 1 387 500,00
10 14 916,56 2 416,56 12 500,00 1375 000,00
11 14 894,79 2 394,79 12 500,00 1 362 500,00
12 14 873,02 2 373,02 12 500,00 1 350 000,00
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111 12 717,71 217,71 12 500,00 112 500,00
112 12 695,94 195,94 12 500,00 100 000,00
113 12 674,17 174,17 12 500,00 87 500,00
114 12 652,40 152,40 12 500,00 75 000,00
115 12 630,63 130,63 12 500,00 62 500,00
116 12 608,85 108,85 12 500,00 50 000,00
117 12 587,08 87,08 12 500,00 37 500,00
118 12 565,31 65,31 12 500,00 25 000,00
119 12 543,54 43,54 12 500,00 12 500,00
120 12 521,77 21,77 12 500,00 0,00

> 1 658 056,25 158 056,25 1 500 000,00

Zdroj: Vlastni zpracovani podle vzorct (20), (22), (23), (24)
Zavér

Zadatel zaplati 1 658 056,25 K&. Porovname rovnomérnou metodu splaceni pro

ro¢ni a podro¢ni typ. Vyhodné&jsi je ro¢ni splaceni ivéru, zaplatime o 16 981,25 K¢
meénge.

Priklad 12 Porovnavani uvéru s rtiznou metodou splaceni

Zadani

Porovname rtizné metody splaceni Gvéru pfi stejném zadéani a zjistime, kde klient
zaplati mens$i ¢astku za urok.

Reseni

Vypocet anuitni ro¢ni splatky jsme uvadéli v ptikladu 1 a v tabulce 1. Anuitni
podro¢ni splatku pro stejné zadani jsme pocitali v prikladu 2, vysledky feSeni
uvadime v tabulce ¢islo 2. Re$eni ulohy rovnomérné metody s ro¢nim splacenim
najdeme v ptikladu 10 a vysledky pak v tabulce 7. Pokud feSime tutéz ulohu pro

rovhnomérnou metodu s podro¢nim splacenim, najdeme vypocty v ptikladu 11

a v tabulce 8.
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Tabulka 10: Porovnani riznych metod splaceni

> splatek (v K¢&)

> uroki (v K¢)

splacenim

Anuitni ro¢ni splatky 1677 771,06 177 771,06
Anuitni podro¢ni splatky 1 662 114,84 162 114,84
Rovnomérna metoda s ronim splacenim 1 641 075,00 141 075,00
Rovnomérna metoda s podro¢nim 1 658 056,25 158 056,25

Zdroj: Vlastni zpracovani

Zavér

Zadatel nejméné& pieplati dany hypoteéni uvér v piipadé rovnomérné metody

s ro¢nimi splatkami.
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3. Srovnani nabidek konkrétnich bank

V této casti porovnavame nabidky jednotlivych bank na konkrétnim modelovém

zadani.

Informace o hypote¢nich uvérech byly ziskdny vzdy pfi osobnim setkdni
s financnim poradcem na pobocce konkrétni banky. Dalsi informace jsme vyhledali
na webovych strankach jednotlivych bank. K ziskani udaji o nabizenych uvérech
bylo mozné vyuzit také webové srovnavace, které umoznuji rychlou orientaci
na bankovnim trhu. Tyto informace by ale byly zkreslené a netplné. Nabizené
uvéry se mohou od téch skuteéné poskytnutych liSit, napf. riznymi poplatky

za spravu uvéru ¢i podminkami, které jsou pro klienta vyhodné, ¢i naopak.

Napoprvé jsme navstivili pét bank, do nichz jsme se vydali dne 24. 5. 2021.
Ve vSech jsme uvedli stejné informace ohledné¢ zddaného uvéru (viz nize).
Poskytnuty ndvrh uvéru byl vytvofen podle softwarového kalkulatoru u piislusné
banky na pobocce v Olomouci. Shodné jsme postupovali u dalSich ziskanych
navrhi na uvér v listopadu a v prosinci 2021. Tabulky a grafy vychézeji
z individualniho zpracovani udaji o zadateli. NaSim cilem bylo nejen najit
budoucim klientim nejvyhodnéj$i nabidku, ale také zjistit vyvoj trokové sazby

béhem psani této bakalatrské prace.

3.1. Udaje o Zadateli pro modelovy piiklad

Zadatel o hypoteéni uvér je ve véku &tyficeti let. V soudasné dobé nema zadné
zavazky ani pohleddvky. Pfedmétem 1uvéru bude koupé bytové jednotky
do osobniho vlastnictvi v hodnoté 2 500 000 K¢. Vyse hypotéky ¢ini 1 500 000 K¢,
jedné se o financovani do 60 % LTV s dobou splatnosti 30 let. Klient by chtél
3letou ¢i Sletou fixaci trokové sazby. Pokud bude banka zaddat pfevedeni bézného
uctu pod sebe, tedy k bance poskytujici uvér, zadatel s touto podminkou souhlasi.
Zadatel neni ve véku, kdy by u né&j bylo nutné zfizeni zivotniho poji§téni, s timto

cvr

krokem by vSak souhlasil, pokud by ziskal vyhodn¢&jsi urokovou sazbu.
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3.2. Popis hypote¢nich produktii jednotlivych bank

Dale uvadime popis jednotlivych bank, které se objevuji v tabulkach.
Raiffeisenbank

U této banky je nabizen produkt Klasik. Banka uctuje poplatek souvisejici
se zapisem do katastru nemovitosti, ktery je nyni ve vysi 2000 Kc¢. Poplatek
za ¢erpani na navrh na vklad ¢ini 1900 K¢. Banka nabizi slevu na arokové sazbé
ve vy$i 0,2 % v pfipad¢ uzavieni majetkového pojisténi Uniqa. K uzavieni smlouvy
je potifeba odhad nemovitosti, pficemz vySe pojisténi se pohybuje v rozmezi
2000 az 4000 Kc¢.

V roce 2021 bylo v rdmci kampané Hypodny nabizeno zvyhodnéni, a to se slevou
1 % na TUrokovou sazbu za aktivni vyuzivani Gc¢tu v Raiffeisenbank

(udaj k 24. 5.2021). [23]
Moneta Money Bank

Moneta Money Bank nabizi uvér pod nazvem Pruznd hypotéka. Pokud
by mél zadatel u této banky veden bézny ucet, mohlo by mu byt nabidnuto
zvyhodnéni za aktivni vyuzivani 0¢tu s minimalnim kreditnim obratem 15 000 K¢.
Vyse slevy je individualni. Poplatek za ¢erpani ¢ini 500 K¢, dalsi poplatek za navrh
na vklad je stanoven ve vysi 1000 K¢. Sleva na urokové sazbé ¢ini 0,2 procentniho
bodu z urokové sazby za pojiSténi schopnosti splacet (tj. tmrti, invalidita III.
stupné, pracovni neschopnost, ztradta zaméstndni a ndhrada pfi oSetfovani
¢lena rodiny). Mési¢ni naklady na zZivotni pojisténi u této banky jsou 491 K¢ (tidaj

k 24.5.2021). [24]
Komeréni banka

Komeréni banka nabizi dva produkty, a to Hypotéku Klasik a Plus. V této praci se
vénujeme prvné uvedenému produktu — Hypotéka Klasik, protoze neobnasi takové
naklady na vyfizeni uvéru. Zadateli je poskytovana sleva, pokud dosahuje vyse
uvéru Castky vyssi nez 1 500 000 K¢ nebo pokud mé Zadatel mési¢ni pfijem nad
40 000 K¢&. Poplatek za zpracovani ivéru neni stanoven, pokud je obchod uzavien
on-line, jinak zadatel zaplati ¢astku 2 900 K¢. Poplatek za odhad nemovitosti ¢ini
4 500 K¢, vysSe poplatku za Cerpani na navrh na vklad je stanovena na 1 500 K¢.

Pii sjednéni zivotniho pojisténi u Komercni pojistovny, a.s. (dale jako ,,KP*),
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ma zadatel narok na slevu ve vysi 0,1 %. Dalsi sleva je zadateli poskytnuta
za pojisténi nemovitosti u KP. Mési¢ni nédklady na zivotni pojiSténi u této banky

¢ini 375 K¢ (adaj k 24. 5. 2021). [25]
mBank

U mBank se produkt nazyva mHypotéka Light. Sleva je poskytnuta klientim, ktefi
u této banky maji ztizen jiny uvérovy produkt (mPujcka Plus, mPujcka Pro nebo

kreditni karta mBank). Vybiran je pouze poplatek za odhad ve vysi 3 800 K¢&. [26]
Ceska spofitelna

Bankovni instituce poskytuje svym klientim, ktefi u ni maji vedeny bézny tucet,
finanéni produkt Hypotéka CS. Podminkou je, aby klient vkladal na uéet kazdy
mésic minimalni ¢astku ve vysi 7 000 K¢ a zaroven provedl za mésic aspon jednu
platbu kartou. Poplatek za odhad ¢ini 4 400 K¢, poplatek za Cerpani na néavrh
na vklad je ve vysi 2 000 K¢. V ptipadé, ze dojde k uzavieni pojisténi, dostane
klient na arokovou sazbu slevu ve vys$i 0,1 %. Mési¢ni ndklady na Zivotni pojiSténi

¢ini 502 K¢ (udaj k 24. 5. 2021). [27]
Zavér

Jak je patrné, kazda banka nabizi odlisné ndklady spojené s hypotecnim uvérem.
VétSinou je stanoven poplatek za vedeni bézného uctu, ktery je potieba zfidit,
aby banka klientovi uvér poskytla. Dalsi jednordzovy poplatek banky stanovi
za provedeni odhadu nemovitosti, jenz muze byt hrazen ze strany banky -
pro zadatele je poskytnut zdarma, ale miZze se také jednat o ¢astku v fadech tisict
(u Ceské spofitelny v prosinci 2021 ¢&inil 4 400 K& u mBank 3 800 K&,
u Raiffeisenbank byl v rdmci akce podzimni Hypodny zdarma). Soucasn¢ je tieba
zaplatit naklady spojené s vypisem z katastru nemovitosti, které slouzi jako
podklad pro schvaleni uvéru. Bankovni instituci vznika uzavienim uvérové
smlouvy zastavni pravo, které je tfeba zapsat u katastrdlniho ufadu.

Jedné se o jednorazovy poplatek ve vysi 2 000 K¢.

V souvislosti s uzavienim Gvéru lze uzaviit i pojistnou smlouvu. Pojisténi se muze
vztahovat na nemovitost (banky nabizi slevy z tirokové sazby) nebo na osobu

zadatele — zivotni pojiSténi ¢i pojiSténi schopnosti splacet.
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V nasledujici ¢asti budou porovnany nabidky téchto péti vybranych bank v obdobi
od kvétna do prosince roku 2021 a modelovému zadateli vybran vhodny hypotecni

uvér na zakladé urokové sazby.

3.3. Modelovy priklad

Pokud zde uvazujeme o nabidkach téchto péti bank, jedna se o nasledujici nazvy

hypotec¢nich uvéri:

Tabulka 11: Nazev banky a hypote¢niho tvéru

Nazev banky Nazev hypotecniho uvéru
Raiffeisenbank Klasik
Moneta Money Bank?® Pruzné hypotéka
Komerc¢ni banka Hypotéka Klasik a Plus
mBank mHypotéka Light
Ceska spoFitelna Hypotéka CS

V nasledujici tabulce porovnavame udaje od péti bank, které jsou platné k 24. 5.
2021, kdy platila nejvyhodn¢;jsi fixace na tfi roky. V tabulce jsou uvedeny mésiéni

splatky po dobu fixace bez pojisténi.

Tabulka 12: Porovnani trokové sazby — 3 roky — bez pojisténi

) Fixaéni

Urokovda  Meésicni Meésicni  Naklady na
Nazev banky naklady RPSN

sazba splatka  naklady zpracovani

ro¢né

Raiffeisenbank 2,09 % 5612 K¢ 0 Ke 1900 K¢ 30864 K¢ | 2,14 %
Moneta 1,89 % 5463 K¢ | 491 Ke 1500 K¢ 33700 K& | 2,60 %
Komer¢ni banka 2,09 % 5612 Ke | 375 Ke 6000 K¢ 36 731 K& | 2,66 %
mBank 2,44 % 5880 K¢ 0 K¢ 3800 K¢ 36 630 Ke | 2,51 %
Ceska sporitelna 2,44 % 5907 K¢ 502 K¢ 6400 K¢ 44 020 K¢ | 3,21 %

Zdroj: Vlastni

3 Dale jako ,,Moneta“.
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Jak je patrné, samotné Girokova sazba ndm umoznuje zjistit zaklad mésicni splatky,
ale jeji skutecnou celkovou vysi zjistime az po pricteni nakladi spojenych
s hypote¢nim uvérem. K tomu nédm slouzi udaj RPSN, ktery by mél zahrnovat
urokovou sazbu zvySenou o naklady na uvér v procentech vzhledem k poskytnuté

penézni Castce.

U jednotlivych bank se naklady na zpracovani avéru lisi. Zahrnuty jsou v nich
poplatky za odhad ceny nemovitosti, za zpracovani smlouvy o avéru a za Cerpani
na ndvrh na vklad. Néklady na zpracovani ¢inily u jednoho z nabizenych
hypotec¢nich uvért, ktery neni do tabulky zahrnut, 15 000 K¢. Divodem byla

rychlost vytizeni nabizeného uvéru.

Z této tabulky vyplyva, ze pro klienta by byla nejvyhodnéjsi hypotéka

u Raiffeisenbank.

cwr

Neékteré banky nabizeji vyhodnéjsi trokovou sazbu, pokud zZadatel uzavie soucasné
s hypotecnim Gvérem smlouvu o pojisténi. V nasledujici tabulce mizeme vidét, ze
pro zadatele nenastane vyrazna zména mésicni splatky, pokud plati také pojisténi,

protoze banka mu poskytne slevu na trokové sazb¢.

Tabulka 13: Rozdil mezi mési¢ni splatkou bez a s pojiSténim

Mésicni splatky Mésicni splatky
Nazev banky Rozdil
bez pojisténi s pojisténim

Raiffeisenbank 5612 K¢ 5612 K¢ 0 K¢
Moneta 5463 K¢ 5613 K¢ 150 K¢
Komer¢ni banka 5612 K¢ 5688 K¢ 78 K¢
mBank 5880 K¢ 5880 K¢ 0 Ke
Ceska spoftitelna 5907 K¢ 5986 K¢ 79 K¢

Zdroj: Vlastni

Dne 3. 11. 2021 jsme se stejnymi Udaji o zadateli znovu navstivili uvedené banky

a pozadali je o novou kalkulaci. Ziskané udaje lze vidét v nasledujici tabulce.
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Tabulka 14: Porovnani trokové sazby — 3 roky — bez pojisténi

Urokova  Mési¢ni Naklady na
Nazev banky Fixacni naklady rocné = RPSN
sazba splatka zpracovani
Raiffeisenbank 3,49 % 6 727 K¢ 1 900 K¢ 51490 K¢ 3,59 %
Moneta 3,44 % 6 686 K¢ 3500 K¢ 51283 K¢ 3,54 %
Komerc¢ni banka 3,74 % 6 938 K¢ 0 K¢ 54 565 K¢ 3,83 %
mBank 3,59 % 6811 K¢ 3 800 K¢ 53 606 K& 3,70 %
Ceska spoFitelna 3,84 % 7070 K¢ 6 400 K¢ 58 976 K¢& 4,03 %

Zdroj: Vlastni

Od kvétna do listopadu 2021 doslo ke zvySeni urokové sazby u dfive nejvyhodnéjsi

nabidky od Raiffeisenbank z 2,14 % p.a. na 3,59 % p.a. U banky Moneta pak doslo

k navySeni nakladi na zpracovani z 1500 K¢ na 3500 K¢.

V nésledujici tabulce porovnavdme nabidky bank s rozdilnou dobou fixace

na 3 roky nebo 5 let. Jiné banky rozdilnost doby fixace do urokové sazby

nepromitaji, ale méni se fixaéni naklady ro¢né. Udaje jsou platné k 3. 11. 2021.

Tabulka 15: Porovnani trokové sazby — bez pojisténi

; Fixaéni
Fixace Urokova Naklady na
Nazev banky Splatka naklady RPSN
(v letech) sazba zpracovani o
rocné
3 3,49 % 6 727 K¢ 1 900 K¢ 51490 K¢ 3,59 %
Raiffeisenbank
5 3,49 % 6 727 K¢ 1 900 K¢ 50 153 K¢ 3,59 %
3 3,44 % 6 686 K¢ 3500 K¢ 51283 K¢ 3,54 %
Moneta
5 3,14 % 6 438 K¢ 3500 K¢ 45 350 K¢ 3,23 %
Komer¢ni 3 3,74 % 6 938 K¢ 0 K¢ 54 565 K¢ 3,83 %
banka 5 3,64 % 6 938 K¢ 0Ke 51975 K¢ 3,73 %
3 3,59 % 6 811 K¢ 3 800 K¢ 53 606 K¢ 3,70 %
mBank
5 3,59 % 6 811 K¢ 3 800 K¢ 52 000 K¢ 3,76 %
Ceska 3 3,84 % 7070 K¢ 6 400 K¢ 58 976 K¢ 4,03 %
sporitelna 5 3,74 % 6 983 K¢ 6 400 K¢ 55490 K¢ 3,92 %

Zdroj: Vlastni
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Z tabulky lze vyc¢ist zajimavy udaj — nc¢které banky poskytuji stejnou urokovou
sazbu pro odliSnou dobu fixace, a to na 3 nebo 5 let. Existuje skupina bank, které

v v

v horizontu tfi let snizi, klient v§ak bude platit vys$si irokovou sazbu po delsi dobu.

Pokud by si klient vybiral hypotéku v listopadu 2021, doporucili bychom mu
Monetu s fixaci na 5 let. Rozdil 0,3 % vytvofi s pétiletou fixaci rozdil 25 000 K¢
na zaplacenych urocich.

Vzhledem ke zhor3ujici se hospodaiské situaci zacala Ceska narodni banka v této
dobé zvySovat urokovou sazbu. Proto jsme se rozhodli znovu ziskat udaje
o nabizenych hypote¢nich uvérech. Ke 3. 12. 2021, tedy jeden mésic od posledniho

pruzkumu, doSlo ke zmén¢ trokové sazby takto:

Tabulka 16: Urokové sazby — bez pojisténi

Urokova Néklady na
Nazev banky Fixace Splatka RPSN
sazba zpracovani
Raiffeisenbank 5 let 4,19 % 15 323 K¢ 1 900 K¢ 4,39 %
Moneta 5 let 4,29 % 15395 Ke 4 000 K¢ 4,53 %
Komerc¢ni banka 5 let 4,34 % 15 430 K¢ 6 000 K¢ 4,61 %
mBank 5 let 3,99 % 15 180 K¢ 3 800 K¢ 4,21 %
Ceska spofitelna 5 let 4,24 % 15401 K¢ 6 400 K¢ 4,57 %

Zdroj: Vlastni

Vzhledem k tomu, Ze za poslednich Sest mésicti doSlo ke zdvojndsobeni urokové
sazby, je vhodné, aby si Zadatel, ktery uvazuje o zfizeni hypote¢niho Gvéru a jiz si
vybral nemovitost, co nejrychleji zvolil také banku. Po vyplnéni potfebné
dokumentace garantuje banka vysi urokové sazby po dobu nasledujicich tticeti dni,
takze pokud dojde k navysSeni sazeb, zlUstane klientovi sazba nizs$i. Vzhledem k
rekordné rostouci inflaci existuje predpoklad, ze také urokové sazby budou

v nadchdzejici dobé& stoupat.

Na zavér srovnavame vSechny vysSe urokovych sazeb stanovené v obdobi od kvétna

do prosince 2021 na zakladé¢ 0daji, které jsme od Dbank ziskali.

- 47 -



Tabulka 17: Urokové sazby

Urokova sazba

Nazev banky Fixace
3 3 5 5
(v letech)
Platné
24. 5. 1.11. 1.11. 3.12.
v roce 2021

Raiffeisenbank 1,54 % 3,49 % 3,49 % 4,19 %
Moneta 1,89 % 3,44 % 3,14 % 4,29 %
Komer¢ni banka 2,09 % 3,74 % 3,64 % 4,34 %
mBank 2,44 % 3,59 % 3,59 % 3,99 %
Ceska sporitelna 2,44 % 3,84 % 3,74 % 4,24 %

Zdroj: Vlastni

V priabcéhu roku 2021 doSlo k vyraznému zvySeni urokovych sazeb. Z tabulky je
patrné porovnani urokové sazby po dobu fixace na 3 nebo 5 let. Nékteré bankovni

instituce poskytuji stejnou urokovou sazbu na dobu fixace 3 a 5 let, jiné instituce

sazbu.

Graf 2: Vyvoj urokové sazby — graficka podoba tabulky 17

Vyvoj urokové sazby

4.50%
4.00%
3.50%
3.00%
2.50%
2.00%
1.50%
1.00%
0.50%
0.00%

Raiffeisenbank MONETA

Komercni banka mBank

k 24.5.2021 mk1. 11.2021

Zdroj: Vlastni
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Graf 3: Urokové sazby — na 3 roky

Vyvoj urokové sazby — fixace na 3 roky
3.74%

4.00% 3.49% 3.44% 3.59%
3.50%
3.00% 2.44%
2.50% 1.89% 2.09%
2.00% 1.54%
1.50%
1.00%
0.50%
0.00%
Raiffeisenbank MONETA Komercni banka mBank Ceska spotitelna

k24.5.2021 mk1.11.2021

Zdroj: Vlastni

Jedna se o urokové sazby s dobou fixace na tfi roky. Jak lze vidét, doSlo témeft
ke dvojnasobnému nériistu trokové sazby. Nejnizs§i sazby ma Raiffeisenbank nebo

Moneta, naopak nejvy$si sazby ma v daném obdobi Ceska spotitelna.

Graf 4: Urokové sazby —na 5 let

Vyvoj urokové sazby — fixace na 5 let

4.50% 4.19% i - 3.99% 4.28%
. (o] . 0

4.00% 3.49% 3.64% 3.59% P
3.50%
3.00%
2.50%
2.00%
1.50%
1.00%
0.50%
0.00%

3.14%

Raiffeisenbank MONETA Komercni banka mBank Ceskad spofitelna

mk1. 11.2021 k3.12.2021

Zdroj: Vlastni

Urokové sazby s dobou fixace na 5 let vzrostly za mésic (obdobi listopad—prosinec
2021) minimalné o 0,40 % u mBank, ale naptiklad u Monety byl nartst o 1,15 %.

Nizkou urokovou sazbu nabizi Raiffeisenbank.
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V této kapitole jsme se podivali na vyvoj urokovych sazeb za obdobi kvéten—
prosinec 2021. Doslo ke skokovému navyseni urokové sazby u hypoteénich uvéra.
Klientovi bychom na zaklad¢ ziskanych tdaji doporucili Raiffeisenbank, ktera
ostatnim bankovnim institucim. Na jafe ¢i na podzim probihd v této bance akce
Hypodny, kdy lze uSetfit na nékterych poplatcich. VSechny bankovni instituce
poskytuji individualni slevu, pokud se jedna naptiklad o klienta, ktery ma u banky
veden b&zny udet. Urokové sazby mohou byt nizsi, pokud dojde ke sjednani
pojisténi nemovitosti nebo sjedndani pojisténi schopnosti splacet, kdy uvedena
sleva vétSinou pokryje naklady na pojisténi. Aktualni informace je vSak nutno vzdy

ovérit u bankovni instituce.
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Z.avér

Cilem této prace bylo porovnat nabidky hypote¢nich uvérti nékolika vybranych
bank urcené pro fyzickou osobu za Ucelem financovani koup€ nemovitosti
pro bydleni a vybrat z nabidek tu nejvyhodnéjsi. V prvni ¢asti jsem se vénovala
charakteristice hypotecniho uvéru (nejcastéjSimu typu splaceni hypotecniho uvéru,
a to vypoctu anuitni ro¢ni splatky, anuitni podro¢ni splatky, rovhomérné metodé
s rocnim splacenim a rovnomérné metodé s podro¢nim spldcenim) a také jsem
zjisStovala, jak banka posuzuje bonitu klienta. Ve druhé casti jsem se zabyvala
aplikaci matematickych vzorcl pouzivanych v souvislosti s uvéry a aplikovala
je také na ukazkové piiklady. Sestavila jsem tabulky pro rizné varianty
umofovacich plan a zabyvala se tim, jak ovlivni vySe urokové sazby cenu
hypotec¢niho uvéru a také jak lze vypocitat vysSi zustatkového dluhu v pribéhu

splaceni a délku splatnosti ivéru. Ve tieti ¢asti jsem z aktudlni nabidky uvéra na

hypote¢nim trhu vybrala pro vzorového klienta ten nejvyhodné;jsi.

V roce 2021 doSlo k nartstu uzaviranych uvérl, predev§im vzhledem k ristu cen
stavebniho materidlu a také ke zvySené potieb¢ vlastniho bydleni, ktera byla
zpusobena cCastéjs$i praci z domova a také uzavienim mnoha ubytovacich kapacit
i podminénosti byt testovan ¢i ockovan v souvislosti s onemocnénim COVID-19.
Timto nastalo také zvySeni cen nemovitosti, které se odrazi i ve vys$i hypotecnich
ivért. Béhem obdobi od kvétna do prosince roku 2021 doslo kviili opatfeni Ceské
narodni banky k vyraznému zvySovani urokovych sazeb, coz vedlo ke zna¢nému
zdrazeni celkové vySe hypote¢nich uvéra. V listopadu 2021 prostiednictvim
Doporuceni upravila Ceskd narodni banka vybrané podminky souvisejici
s poskytovanim uvért, a to s u¢innosti od dubna 2022. Timto opatfenim se zméni

pocet klientil, ktefi budou moci hypotéku ziskat, a omezi se délka splatnosti uvéru.

Zavadéné ukazatele maji sjednotit podminky fungovani na trhu.

V modelovém pfikladu jsem se zabyvala jednotlivymi vypocty za pomoci
matematickych vzorcl, které se tykaji hypotecnich uvéri v souvislosti se
splacenim. Ve vSech ptikladech jsem vyuzivala stejnou hodnotu uvéru a trokovou
sazbu, ktera zustala po celou dobu spliaceni neménnd. V ptikladech jsem se
zabyvala vys$i anuitnich roc¢nich splatek, hodnotou mési¢ni anuitni podrocni

splatky a aplikovala jsem rovnomérnou metodu s roénim splacenim a s podro¢nim



splacenim. Z vypoctu vyplynulo, Ze pro Zadatele bude nejvice vyhodny hypotecni
uver pri splaceni pomoci rovnomérné metody s rocnimi splatkami, nebot timto

zpusobem zaplati nejméné na preplatku (uroku).

V praktické c¢asti prace jsem se zaméfila na hypote¢ni produkty péti vybranych
bank. Pti prizkumu hypote¢niho trhu jsem navstivila bankovni instituce osobné¢
a béhem ziskavani informaci a pfedbéznych ndvrha jsem se zde setkala s ochotou
mi nabizené produkty vysvétlit a poskytnout potfebné dokumenty, abych se mohla
spravné rozhodnout. Poprvé jsem banky navsStivila dne 24. 5. 2021 a poté
dne 1. 11. 2021 adne 3. 12.2021. Piivytvaieni kalkulace v jednotlivych bankach
jsem uvadéla shodné informace o vysi avéru, dobé splaceni i osobé zadatele. Diky
témto ndvstévam se mi podafilo zachytit i vyvoj Grokové sazby, jak lze vidét
na tabulkach a grafech. Nabyté informace jsem aplikovala v modelovém piikladu
a dosla k zaveéru, Ze nejvyhodnéjsi volbu pro hypotecni uvér nabizi v soucasné dobé
Raiffeisenbank. Dlouhodobé& poskytuje klientim nizké urokové sazby, proces
ziskani hypote¢niho uvéru je jednoduchy a banka se snazi klientovi vyjit
maximalné vstfic. V ramci akce Hypodny lze usettit na poplatcich a banka nabizi

dalsi zvyhodnéni pfi aktivnim pouzivani uctu.

Pfi uzavirani hypote¢niho uvéru je vhodné zvazit i moznosti nabizené pfi feSeni
7ivotnich situaci klientt. Urokové sazby mohou byt nizii, pokud dojde ke sjednani
pojisténi nemovitosti nebo sjednani pojiSténi schopnosti splacet, kdy uvedena
sleva vétSinou pokryje naklady na pojisténi. Aktudlni informace je vSak nutno vzdy
ovéfit u bankovni instituce. U vybranych bank jsem nezkoumala, za jakych
podminek nabizeji odklad splatek, mimotradné splatky, predc¢asné splaceni uvéru a
jak tes$i neschopnost uvér splacet. Banky budou ke klientovi vzdy pfistupovat
individualné a mohou mu nabidnout restrukturalizaci nebo refinancovani avéru.
Porovnani téchto moznosti v modelovém piikladu by klientovi umoznilo zvolit

jesteé lepsi hypotecni tvér. Tato problematika vSak nebyla pfedmétem mé prace.
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