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Anotace

Prace se zabyva analyzou hypote&nich Gvért pro mladé rodiny v Ceské republice. Cilem
prace je realizace vyzkumu v oblasti hypote¢nich uvérii pro mladé rodiny v Ceské
republice na ¢eském finan¢nim trhu. Prace je rozdélena do osmi kapitol, z nichz prvni
Ctyfi predstavuji ¢ast teoretickou a zbyvajici Ctyfi Cast praktickou. Teoreticka ¢ast se
zabyva problematikou hypotecnich uvért. V praktické casti je v ramci modelového
piikladu provedena analyza nabidky hypotecnich uvérti vybranych bank na ceském
hypotecnim trhu a zahrnuje také doporuceni toho, na co by si lidé pii sjednavani

hypotec¢niho Gvéru méli dat pozor.
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Uvod

Hypote¢ni uvéry jsou v dnesni dobé velmi aktudlni a probirané téma, uz jen diky
zménam podminek, které zavedla Ceska narodni banka od 1. fijna 2018. Bydleni je pro
Cloveka velmi dulezité a v pribéhu zivota se musi rozhodnout, zda chee bydlet v najmu
¢1 bydlet ve vlastnim a néjakou nemovitost si koupit. Zejména mladi lidé ¢i rodiny ale
nemaji dostatek vlastnich zdroji na financovani vlastniho bydleni, a proto si tyto
prostiedky musi vyputjcit. Na finanénim trhu je mnoho bankovnich produktt, které by
mohli na financovani vyuzit, ale v ramci financovani vlastniho bydleni patfi mezi nejvice
vyuzivany produkt pravé hypotecni tvér. Na trhu je mnoho bank, které nabizi velké
mnozstvi téchto uveérl, a proto by klient vzdy mél peclivé vybirat, ktery avér by byl pro

néj ten nejvyhodngjsi a zvazit své finanéni moznosti.

Na zaklad¢ analyzy nabidky hypote¢nich Gvéri u vybranych bank na ceském
hypote¢nim trhu pfiblizim ¢eskym rodinam, jaké sazby, poplatky ¢i pojisténi dané banky
nabizi. Na zéklad¢ zjisténi v pribéhu své prace ptidam doporuceni, na co by si zadatelé
méli pfi sjednavani hypotéky davat pozor. Cilem prace je tedy realizace vyzkumu v

oblasti hypoteénich uvéri pro mladé rodiny v Ceské republice na &eském finanénim trhu.

Tato prace je rozdélena do dvou hlavnich ¢asti, a to na cast teoretickou a
praktickou. Teoreticka ¢ast vychazi z odborné literatury a elektronickych zdrojt, které
souvisi s hypotecnimi Gvery. Teoretickd Cast se d€li na Ctyfi kapitoly. Prvni kapitola se
zabyva zakladnimi charakteristikami finan¢niho trhu, bank a hypote¢nich bank. Ve druhé
kapitole byly vymezeny zakladni slozky z oblasti hypote¢nich uvért, jako urokova sazba,
proces vyfizeni, splatnost a Cerpani hypotéky. Dale dokumenty potiebné k vyfizeni
hypotéky, poplatky za hypotecni ivér a Statni fond na podporu bydleni. Tteti kapitola se

vénuje pojisténi a ctvrta zménami v hypotecnich pravidlech.

Prakticka Cast je rozd€lena na Ctyfi ¢asti. Prvni ¢ast se zabyva aktudlni situaci na
¢eském hypotecnim trhu. Druhd ¢ast je zaméfena na nabidku hypotecnich Gvéru u
vybranych bank. U jednotlivych bank jsou uvadény zdkladni informace o daném
hypotecnim uvéru, vybrané poplatky a pojisténi, které¢ vybrané banky nabizi. Na konci
druhé casti je jesté uveden Statni fond rozvoje bydleni, ktery zacal poskytovat Program

pro mladé. Potfebna data, kterd jsem zde vyuZila, byla ziskdvdna od hypotecnich



specialisti danych bank, dale ze stranek vybranych bank a Statniho fondu rozvoje
bydleni. Ve tfeti castije na zakladé modelového piikladu provedeno srovnani
hypoteé¢nich Gvéru u vybranych bank v Ceské republice a vyhodnoceni, ktera banka pro
modelovou rodinu nabizi nejlepsi podminky pro poskytnuti hypotecniho tvéru. Posledni

¢ast obsahuje doporuceni toho, na co by si lidé méli pii vybéru davat pozor.



. TEORETICKA CAST

1 Financni trh

Finan¢ni trh tvoii systém vztahd, instituci a nastroju, které umoznuji akumulovat
a rozmistovat mezi ekonomickymi subjekty volné finan¢ni prostiedky na zéklad¢ vztahu
mezi nabidkou a poptavkou. Finan¢ni trh je v trzni ekonomice bran jako vrchol veskerych

ostatnich trhii, jako naptiklad trhu vyrobnich faktort, trh vyrobku a sluzeb apod.

Stietavd se zde nabidka volnych financ¢nich prostredki ve formé uspor
jednotlivych ekonomickych subjektii a poptavka po téchto prostfedcich, které dalsi
ekonomické subjekty vyuzivaji jako investice. Vétitelé, ktefi poskytuji své financni
prostiedky dluzniktim, od nich ziskavaji ptislib vraceni prosttedki a s tim spojené ostatni

finan¢ni naroky, napt. vynosy v rdmci troku.

Na finan¢nim trhu se ekonomické subjekty snazi ziskat penézni prostiedky na
financovani svého rozvoje nebo béznych provoznich potieb, dale investuji své volné

penézni prostiedky do kratkodobych nebo dlouhodobych cennych papirti.

Ptesun penéz mezi véfiteli a dluzniky probihd dvéma zptsoby. Prvnim zpisobem
je pfimé financovani, v ramci kterého dluznici ziskaji finan¢ni prostfedky od véfitela
pfimo, protoze predaji své cenné papiry, které piedstavuji pohledavku véfitele vici
dluznikiim. Jedna se o nejjednodussi formu pro financni transakce, ktery ale ma své
nevyhody. Jak véfitel, tak 1 dluznik musi mit ve stejném Case zajem o transakci, musi se
jednat o stejny objem penéznich prostiedkd a véfitel musi cenny papir s danymi
podminkami pfijmout. Dale v ramci ziskavani informaci o partnerovi, kde vznikaji
vysoké informacni tak i transakéni ndklady, které jsou nedostupné hlavné pro individualni
ucastniky na trhu. Druhym typem je nepiimé financovani. Jedna se o finan¢ni transakce,
které probihaji pomoci finan¢nich sprostiedkovatelti. Miizou byt nespecializovani nebo

specializovani, ktefi obchoduji zejména na vlastni Gcet.



Na finan¢nim trhu jsou nejvétSimi véfiteli domdcnosti, dale firmy, vlady, ale 1
cizinci vzhledem na globalni finan¢ni trh. Na strané dluzniki jsou to firmy, domacnosti,

vlady a cizinci.!

1.1 Banky

YV wew

Jsou nejbéznéjsim typem finanéni instituce, jejichz hlavnim cilem je pfijimani
vkladii a poskytovani uvért. Banky tak vystupuji jak v roli vétitele, tak dluznika. Jejich
¢innost 1ze délit podle mnoha kritérii. Nejzakladnéjsi z nich je d€leni na banky univerzalni
a specializované. Univerzalni se orientuji na veskerou klientelu bez rozdilu velikosti
vkladii, aveéri nebo nabizenych finan¢nich produktt. Specializované banky poskytuji

klientim jen jeden typ sluzby nebo produktu.?

K srpnu 2018 v Cesku puisobilo celkem 46 bank v&etnd pobodek zahrani¢nich

bank (bez CNB).2

1.2 Hypoteé¢ni banky
V Ceské republice miizeme najit 12 bank, které poskytuji hypote¢ni avéry. Mezi
nimi mizeme najit jak ty malé, tak ty nejvétsi. Vétsina bank v Cesku poskytuje kompletni
neboli univerzalni sluzby, zatimco téch specializovanych je malo. NejvétSim
poskytovatelem hypotecnich tvéru je u nas Hypotecni banka, patiici do finan¢ni skupiny
Ceskoslovenské obchodni banky. Hypote¢ni banka patii dlouhodobé mezi tuzemské

hegemony co do poctu, tak i objemu hypoték.

Uspéchy hypote&nich bank jsou ovlivnény mnoha ukazateli. Nejvice je to znat u
distribuce. Pokud se banka nezamé&fi na veSkeré prodejni kanaly a bude vyuZzivat jen
prodej hypoték na vlastni pobockové siti, mohou ho pfedbéhnout i mensi banky, které
pouziji vice distribu¢nich prodejnich kanalt. Mezi tyto kanaly patii naptiklad call centra,

webové stranky, internet banking, prodej na pobocce, direct mail apod. Janda uvadi

1 TKACOVA, Dana et al. Financné trhy a bankovnictvo. Prvé vydanie. Praha: Wolters Kluwer, 2017. s.
11-12.

2 JANDA, Josef. Sporit nebo investovat?. 1. vyd. Praha: Grada, 2011. s. 17.

3 Bankovni statistika [online]. Ceskd narodni banka, 2003-2018. [cit. 2018-11-05]. Dostupné z:

https://www.cnb.cz/cs/statistika/menova_bankovni_stat/bankovni_statistika/bank_stat_komentar.html.
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ptiklad Equa bank, kterd ptiSla na hypote¢ni trh na jafe 2012 a po roce mé¢la v hypotékach

vazéano zhruba dvé miliardy korun.*

4 JANDA, Josef. Jak Zit stastné na dluh. 1. vyd. Praha: Grada, 2013. s. 84.
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2 Hypotecni uvér
Hypotecni Gvéry jsou velice zndmy a velmi vyuzivany bankovni produkt. Diive
byly hypote¢ni Gvéry vyuzivany jen na financovani nemovitosti, dnes uz jsou prakticky
na cokoli. Mizeme vyuzit americké hypotéky, u které nejdiive musime dat do zastavy
nemovitost a poté uvér vyuzit napiiklad na financovani auta, dovolené nebo vybaveni
nemovitosti. Hypotéku si také mizeme brat i jako beztucelovou, tzn., Ze bance nemusime

vubec sdélovat ucel.

Hypotéka je pokazdé zajisténa zastavnim pravem k nemovitosti, a proto se za ni
nemuze rucit, napiiklad rucitelem, jako u stavebniho spofeni. Mize zde ale nastat
problém u financovani druzstevniho bytu. Hypotéku lze pouzit mimo koupé bytu i na
koupi druzstevniho podilu, kde nastava problém se zajisténim Gvéru, protoze druzstevnim

bytem nejde rucit. Do zastavy se musi dat nemovitost v osobnim vlastnictvi.

Zadost o poskytnuti Gvéru je dokladina dokumenty, které potvrzuji jejich
vlastnictvi. Po dolozeni veskerych potfebnych dokumentli banka nejdtive zajistuje, aby
byl proveden odhad ceny nemovitosti, a kontroluje, zda na danou nemovitost neni
v katastru zaneseno bifemeno. Pfed vyplacenim dohodnuté castky jesté vétSinou pozaduje
splnéni dalSich podminek, mezi které patfi napf. pojisténi nemovitosti nebo zaneseni
vkladu zastavniho prava do katastru nemovitosti.> Hypotéky se od 1. prosince 2016 ¥idi
novym zékonem ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru. Podle tohoto zdkona jsou
hypotéky spotiebitelskym tvérem na bydleni, ktery zdkon zjednoduSené definuje jako
spotiebitelsky uveér uceloveé ureny k ziskani, vystavbé nebo rekonstrukci nemovitosti,

kter4 je uréena k bydleni, a zajisténa nemovitou véci.®

V souvislosti s hypote¢nimi uvéry je dulezita zkratka LTV (loan to value), coz by
se dalo prelozit jako ¢astka k zapijceni a vyjadiuje pomér mezi zastavni hodnotou
nemovitosti a vysi hypote¢niho uveéru. Hodnota dale vyjadiuje, jakou vysi uvéru si

bereme ve srovnani s hodnotou nemovitosti. LTV patii mezi dulezité ukazatele, podle

5 REINUS, Oldtich. Financni trhy. 4., aktualiz. a roz§. vyd. Praha: Grada, 2014. s. 102.

6 Novy zdkon o spotiebitelském 1ivéru upravuje i hypotéky [online] www.bezvamoney.cz 2018. [cit. 2018-
11-05]. Dostupné z: https://www.bezvamoney.cz/clanky/novy-zakon-o-spotrebitelskem-uveru-upravuje-i-
hypoteky/.
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kterych banka rozdéluje klienty do jednotlivych oblasti a pfid€luje trokové sazby.
Naptiklad LTV 80 vyjadiuje, ze vyse hypote¢niho uvéru bude 80 % hodnoty zastavené
nemovitosti. Jen pro zajimavost se LTV pocita jako (vySe uvéru/hodnota zastavované
nemovitosti)*100. Pro banku je idealni, kdyz je mala vySe hypote¢niho Gvéru a vysoka

hodnota zastavované nemovitosti.’

Hypotécni uvér je ucelova ptijcka, kterd slouzi na potizeni nemovitosti, vystavbu
nebo rekonstrukci. Uvéry u hypoték jsou zna¢né vyhodné&jsi neZ u jinych avérd, u kterych
se setkdvame se sazbami okolo 3-6 %. U hypoték to byva okolo 1-4 % nad inflaci a nad
zakladnimi sazbami.

Je mnoho divodi, pro€ jsou tyto tveéry vyhodnéjsi nez ostatni. Nejvyznamné;jsi je
ten, ze dluznik musi zastavit svoji nemovitost ve prospéch banky, kterd vi, ze pokud
nebude dluznik splacet, tak jeho nemovitost mize prodat a dluh zaplatit. Z toho divodu

24

neztraceji na cené. Zde hraje roli i odpoveédnost dluzniki, protoze kdyz jde o jejich stiechu

r

nad hlavou, tak maji vyrazné vyssi platebni moralku, nez kdyby Slo napiiklad o

dovolenou, ze které uz vam nikdo nic nevezme.®

Jako ostatni bankovni produkty na finanénim trhu ma i1 hypotecni Gvér sva
specifika. Mezi né€ patii jejich vyuziti zejména k financovani bytovych potieb fyzickych
osob, dlouhodobost realizovanych obchodi v pribéhu nékolika desitek let, neexistence
produktovych substitutl a pomérné kvalitni zajisténi hypotecnich obchodi zastavnim

pravem k nemovitostem.®

S hypotékami se poji i hypotecni zastavni listy, které jsou specifickym druhem
dlouhodobych bankovnich obligaci, kterou obvykle emituji jen hypotecni banky, kterym
byla za timto ucelem udé€lena specialni licence. Od standartnich bankovnich obligaci se

li$i tim, Ze penéZni prostifedky, které banka jejich prodejem ziskd, mohou byt vyuzity

" HLADILEK, Martin. Nemovitosti jsou mé radosti. [Zlin]: Tigris, spol. s r.0., 2015. s. 15-16.

8TYL, Tomds. 10 zpiisobii, jak se (ne)nechat pripravit o penize. 1. vyd. Praha: Grada, 2013. s. 66-67.

® HYBLEROVA, Sarka. Hypotecni bankovnictvi v podminkdch ceské ekonomiky v kontextu evropského
vwwvoje. Vyd. 1. Liberec: VUTS, 2011. s. 8.
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pouze na poskytovani hypotecénich tvéri.!? Hypote¢ni banky diky nim ziskavaji finanéni

zdroje na financovani hypoteénich Gvéra. !t

Hypotéky s dobou splatnosti vice jak 30 let jsou povazované za dlouhodobé a
kratsi jak 30 let za kratkodobé. U kratkodobych hypoték jsou mensi tirokové sazby nez u
dlouhodobych, ale je u nich vyssi mésicni splatka. Obé dveé maji své pro a proti a kazdy
by mél pifi brani hypotéky myslet doptedu. U kratkodobych je splaceni t€zsi, ale u

dlouhodobych bance splatite celkové vice penéz.*?

2.1 Americka hypotéka
Tato ptjcka je urcena lidem, kteti vlastni nemovitost (napf. byt, diim, chata) a jsou
ochotni ji dat bance do zastavy. U americké hypotéky na rozdil od té klasické nemusi byt
finan¢ni prostiedky pouzity na ndkup nemovitosti, ale mohou byt vyuzity na nakup zbozi

nebo sluzeb.

Jeji vyhodou byva niz§i Grok nez u ostatnich pujcéek, které jsou jistény
nemovitosti, a delsi doba splatnosti (15-20 let) nez u klasickych spotiebitelskych pijcek.
Mezi nevyhody patii vysoké poplatky souvisejici s poskytnutim tvéru a jeho spravou a

pti jeho nesplaceni mize klient o zastavenou nemovitost piijit.

Americka hypotéka mize byt poskytnuta 1 tém, ktefi uz maji klasickou hypotéku,
ale potiebuji dalsi penize, tedy v pfipad¢, kdy potfebuji mensi uvér, nez je hodnota
zastavené nemovitosti a €ast pivodni hypotéky uz byla splacena. Tuto americkou
hypotéku ale zfeymé poskytne jen ta banka, kterd danému klientovi poskytla klasickou

hypotéku.:®

2.2 Urok, urokova sazba
Urok hraje roli pii uzavirani viech penéznich obchodt mezi véfiteli a dluzniky,

zde v pfipadé bank s klienty a dal$§imi bankami vyznamné plsobi na vyhodnost danych

10 REJNUS, Oldtich. Financni trhy. 4., aktualiz. a rozs. vyd. Praha: Grada, 2014. s. 112.

11 §OBA, Oldtich a SIRUCEK, Martin. Financni matematika v praxi. 2., aktualizované a rozgitené vydani.
Praha: Grada Publishing, a.s., 2017. s. 210.

12 PAPOUSEK, Vaclav. Hypotéka. Prvni vydani. V Bmé: Vaclav Papousek, 2017. s. 58.

13 KALABIS, Zbyné&k. Zdklady bankovnictvi: bankovni obchody, sluzby, operace a rizika. 1. vyd. Brno:
BizBooks, 2012. s. 115.
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obchodu jak z pohledu véfitele, tak 1 dluznika. Subjekt, ktery se snazi o realizaci svych
zamérd, disponuje nedostatek volnych finan¢nich prostfedk, a tak se je pokousi ziskat
vypujckou od subjektt, které je k dispozici maji. Zapujcené penize, které je povinen

vratit, se oznacuji jistina a odména za zapujcené penize je urok. Urokové vynosy patii

vvvvv

Pro vétitele je trok néco jako odména za docasné poskytnuti penéz subjektu, ktery
je nyni potfebuje. Pro dluznika je poté urok cena za ziskani uvéru. Vyse troku vychazi
z Grokové sazby, jejiz vySe je dana n¢kolika faktory jako, mirou inflace, zisku, stupni
rizika nebo dobu, na kterou je kapital poskytnut. Urokova sazba je vyjadiena v procentech
ze zapujceného kapitdlu, a pokud neni déno jinak, tak se uvadi za rok (v bankach
povinng). U ro¢ni urokové sazby se pouziva zkratka ,,p.a.“ (z latinského per annum). Jsou
ale i krat$i obdobi pro troceni nez ro¢ni, a to naptiklad s pololetni urokovou sazbou ,,p.s*
(per semestre), se Ctvrtletni ,,p.q.” (per quartale), s mesi¢ni ,,p.m.“ (per mensem) a s denni

,,p.d.“ (per diem).?®

V ramci urokd je nutné zminit i ukazatel ro¢ni procentni sazby nékladi (RPSN),
ktery udava celkové naklady spotiebitelského uvéru, které jsou vyjadieny jako rocni
procentni podil z celkové vyse spotiebitelského tvéru.'® Pro jeho vypocet musime znat
vysi Uveru, udaj o terminu poskytnuti Gvéru, informace o vysi jednotlivych splatek,
poplatkti a dalSich plateb a informace o 1hiité splatnosti téchto splatek, poplatki a dalSich
moznych plateb. Do vypoctu se také zahrnuji ndklady na spotiebitelsky avér, které uklada
Zéakon o spotiebitelském uvéru. Tyto platby ale zakon nestanovuje taxativné. Ukazatel
RPSN si ale nemtzeme plést s ukazatelem ro¢ni urokové sazby, protoze se od sebe lisi.
Urokova mira se zabyvéa pouze finanénimi naklady, ale RPSN je komplexni nakladovy
ukazatel daného uvéru, ktery krome finan¢nich nékladu (droky ve splatce) zahrnuje i dalsi

naklady jako poplatky, pojisténi atd.’

Y MELUZIN, Toméas a ZEMAN, Vaclav. Bankovnictvi II. Vydani prvni. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., 2016. s. 40.

5 MELUZIN, ZEMAN, ref. 14, s. 49.

16 RADOVA, Jarmila, DVORAK, Petr a MALEK, Jifi. Financni matematika pro kazdého. 8., rozs. vyd.
Praha: Grada, 2013. s. 195.

7SOBA, SIRUCEK, ref. 11, s. 149.
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2.2.1 VySe urokovych sazeb
Urokova sazba mize byt po celou dobu splatnosti pevna nebo pohybliva,
Vv zavislosti na vyvoji trznich urokovych sazeb. Vyuzivana je i kombinace obou téchto
zpusobi, kdy pevnd sazba je pro nékolik pocatecnich let a sazba pohybliva po zbyvajici

dobu splatnosti Givéru.'8

Vysi urokovych sazeb u avéra ovliviiuje mnoho faktorti, predevsim jejich ucel,

doba fixace, vySe zajisténi a bonita klienta.

V ramci tcelu aveéra jsou nejnizsi trokové sazby pro Gveéry na vlastni bydleni,
protoze jsou pro banky nejméné rizikové a ztoho diivodu je poskytuji levnéji. Na
pronajem nemovitosti jsou uveéry drazsi, protoze pro banku vykazuji vyssi riziko. Zde
hraje roli to, jak budou nemovitosti pronajimany a poté jaky zisk z toho majitelé budou
mit. Majitel ani neru¢i nemovitosti. Kdyz se dostane do problému, bude chtit splacet nizsi
uvér. Mezi vyssi avery dale patii americkd hypotéka, kterd se vyuziva naptiklad na

w7

vybaveni nemovitosti a nejvyssi jsou ty bezucelové.

Podle fixace se sazby odliSuji podle toho, zda chce mit klient jistotu neménné
sazby na 1, 3 nebo 5 let. Cim vétsi jistota, tim vice bude muset zaplatit, a proto budou

sazby draZsi.

Podle vyse zajisténi Gvéru je dana také vyse Grokovych sazeb. Z pohledu banky
je rozdil, zda za nemovitost v hodnot¢ 2 mil. K¢ ptij¢it 1 mil. K¢, 1,8 mil. nebo 2 mil. K¢&.,
které uz jsou pro né€ vice rizikové. Za toto riziko si nechava zaplatit ve formé vysSich
urokovych sazeb. V piipad¢, kdy chece klient na nemovitost za 2 mil. K¢ pijcit pouze 1
mil. K¢, tak to vétSinou znamend, Ze se bude podilet na financovani ze svych penéz a
banka tak ma vétsi jistotu, Ze bude ochoten splacet. Banka ma také jistotu v tom, ze kdyby
doslo k prodeji, tak ji zbyde dost penéz a celd pohledavka bude splacena. V piipadé
pujcky celych 2 mil. K¢ by banka nesla riziko poklesu cen nemovitosti, kdy pfi krizi na

realitnim trhu a poklesu cen nemovitosti, by neméla hypotéku dostateéné zajisténou.®

18 REVENDA, Zbynék et al. Penézni ekonomie a bankovnictvi. 5., aktualiz. vyd. Praha: Management Press,
2012.s. 102.
19 SYROVY, Petr. Financovani viastniho bydleni. 5., zcela preprac. vyd. Praha: Grada, 2009. s. 31-33.
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Vyse tvéru zavisi také na kvalité neboli bonité dluznika. Bonita je schopnost
klienta splacet své zavazky a ¢im vyssi ji m4, tim je to pro néj lepsi a tim padem bude pro

banku Vv jejich o¢ich schopen penize splacet a diky tomu mu snaze ptj¢i za dobry arok.

Pro banku je bonita klienta dilezitd a rozhoduje o tom, zda jste pro poskytnuti
uvéru vhodni. Pokud klient pfed bankou nic neskryva a umi dobie hospodafit s penézi,
tak banka vétSinou nema problém se schvalenim hypotéky. Lidé ale nékdy chtéji pred

bankou vypadat 1épe, aby své Sance zvysili.

Bonita klienta vychazi z klientovych piijmu (i renty), v€ku, pohlavi, dosazeného
vzdélani, profese, rodinného stavu, poctu déti, které zivi, platebni moralni u dalSich
pUjcek atd. Bonita jde navysit pfizvanim Gveérového spolu-zadatele (naptf. manzelka),
prizvanim dal$iho rucitele (nékdo, kdo je ochoten s vami také rucit), poskytnutim
veskerych dokumentt, které hovoii ve prospéch vasi vyssi bonity (napt. majetek ¢i dalsi
pfijmy, o kterych banka nevi), snizenim uvérového ramce na kreditni karté c¢i

kontokorentu.2°

2.2.2 Fixni a variabilni arokova sazba

Dulezité je si predstavit i pojmy fix (fixace) a float (plovouci). Fix oznacuje
casovy usek, kdy se urokova sazba nemeéni. Float urokova sazba, oznaCovana i jako
variabilni urokovéa sazba, neni pevné dand, a proto se miize menit. NejCastéji je odvozena
od prazské mezinarodni urokové sazby (PRIBOR — Prague InterBank Offered Rate).
Podle nazvu lze soudit, Ze za tuto urokovou sazbu si banky mezi sebou ptjcuji, ale
kone¢na sazba je stanovena az po zohlednéni marze jednotlivych bank. V ramci
variabilnich sazeb hypoték je trokova sazba pohybliva, tzn., ze mize klesat nebo stoupat

podle aktualniho vyvoje hodnoty PRIBOR.

Mezi vyhody variabilni tirokové sazby patii obvykle niZz8i trokové sazba nez u
fixace, niz8i sankce za mimoiadné splatky (popt. splaceni celé¢ hypotéky), ptipadny
piechod z variabilni sazby na fixovanou a pii poklesu urokovych sazeb klesne urokova
sazba. Naopak za nevyhody je brano, Ze v piipad¢ riistu sazeb Urokova sazba poroste, a

proto je klientim doporufovana rezerva v piijmech pro piipad ristu sazeb a tudiz i

20 pAPOUSEK, ref. 12, s. 39-42.

17



splatek. Tato sazba je vhodna zejména pro klienty s néjakymi zkuSenostmi, kteti sleduji

vyvoj hypoték na trhu a podle potteby by reagovali v€as zménou na fixni sazbu hypotéky.

Ptejit s variabilni sazby na fixni je mozné prakticky kdykoliv. V pfipad¢ této
zmény kontaktujte svého makléfe, bankéfe ¢i poradce, aby vam sdé¢lil podrobné
parametry produktu. Zajimejte se zejména moznostmi prechodu z variabilni na fixni
sazbu, poplatky za uskutecnéni zmény, a zda musite svoji banku o této zméné upozornit
a kdyby ano, tak vjakém predstihu. U jednotlivych bank maji totiz v podminkach

stanoveny denni lhttu.

Nyni si uvedeme vyhody fixace urokoveé sazby. Zde nehrozi riziko v ptfipad¢ ristu
urokovych sazeb a platby a podminky ziistavaji po celou dobu fixace neménné. Mezi
nevyhody patii vyssi poplatky pii pied¢asném splaceni kromé konce fixace. Pti poklesu
trokovych sazeb se fixace sazby miize stat draz§i variantou hypotéky.?* Urokova sazba
je u fixace vétSinou na 1-5 let pevna a po tuto dobu vime, kolik naSe splatka ¢ini. Co ale
délat po uplynuti této doby? Je lepSi vyssi jistota a tim padem sjednéni si co mozna
nejdelsi doby fixace, nebo chtit volnost v nakladani s hypotékou a zvolit si co nejkratsi

dobu fixace?

Banka chce maximalizovat svij zisk, a proto nebude nabizet nizkou tGrokovou
sazbu, protoZe vyssi sazba pro né znamena vyssi zisk. Banky se chovaji jako jakykoliv
obchodnik, ktery chce prodat za co nejvyssi cenu. Pokud toto chovani chceme pochopit,
podivejme se na tuto situaci ofima banky. Klient si vZdy vybird banku, respektive
hypotéku podle toho, jakd mu bude nabidnuta Urokova sazba. Kdyz uz si projde
vyfizovanim hypotéky, cestou na katastr a provedenim odhadu, nechce uz banku meénit,
protoze jiz vynalozil naklady na finance a ¢as. N¢&kteti nechtéji ménit a nechaji to pfi
starém a toho pravé banky vyuzivaji k nabidce vysSich trokovych sazeb. Banky by se
daly ptirovnat napfiklad k mobilnim operatorim. Banky nabidnou klientovi vyhodng&jsi
podminky a mysli si, Ze uz si nebude zjiStovat, kde by byly lepsi. Zmeéna uctu je pro
klienta pfili§ sloZita, tak rad€ji ziistane tam, kde je. Na konci fixa¢niho obdobi banka
nabizi urokové sazby nové, a to nejen pro stejnou fixaci, jakou klient m¢l, ale 1 pro jiné

fixace. Klient si voli fixaci, jakou bude chtit a od toho se odviji sazba nova. Takze klient

2l HLADILEK, ref. 7, s. 17-18.
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si muze vybrat, jakou sazbu chce. Podminky banky ale klient nemusi pfijmout a jinou
alternativou je hypotéku celou splatit. Lid¢é ale obvykle na zaplaceni celé hypotéky
nemaji, ale mohou si ji vzit jinde. Klient si miize vybrat v dobé¢ zmény fixace ze dvou
moznosti. Prvni z nich je pfijmout nabidku banky a pokracovat s novou tirokovou sazbou

ve splaceni, nebo si vzit u jiné banky hypotéku a splatit tu ptivodni.

Ptfed nabidkou novych trokovych sazeb, které¢ banka zasle, by se klienti méli
poohlédnout po tom, jaké nabidky nabizi konkuren¢ni banky a za kolik nabizi samotné
hypote¢ni avéry. Poté se informovat, kolik by jim druha banka nabidla v jejich situaci
(ptijmy, hodnota zastavy atd.). Po nabidce novych podminek soucasné banky, by mélo
dojit k jejich srovnani s konkurenci a spoéitat, o kolik je konkuren¢ni banka levnéjsi nebo
drazsi. Kdyz zjistite, Ze jind banka je levnéjsi, zacne rozhodovéani o tom, zda zlstat u
stavajici banky nebo nikoli. Z jedné strany vite, kolik byste mohli uSetfit, ale na stran¢
druhé by vas zména banky néco stala (finance a Cas). Tyto informace miizete také vyuzit
u vasi stavajici banky a fict, co je pro vas akceptovatelné a co ne. Pokud by to banka
pfijala, tak nemusite odchazet a pro banku sice tento obchod nebude tak vynosny, jako

kdybyste nevyjednavali, ale lepsi maly obchod nez zadny.??

Banka po skonceni fixace mize prakticky nabizet tirokové sazby, jaké chce. Tyto
ceny ale musi byt takové, aby je prodal. Proto musi nabizet takové sazby, aby byly
hypote¢ni tvery prodejné, protoze v ptipad¢ zdrazeni by mohla zacit pfichazet o klienty.
Proto by se lidé nem¢li bat, a kdyby prece jen ke zdrazeni doslo, tak stile miizeme ptejit

k bance, ktera by nabidla lepsi sazbu.?®

2.2.3 Zména sazby a refinancovani
Je jasné, Ze se sazba v béhem hypotéky méni, protoze se jedna o dlouhodoby uvér.
V obdobi fixace, které trva vétSinou 1, 3, 5 nebo 10 let., byva sazba stejna. Splaceni jeji
¢asti, nebo celé hypotéky nebo refinancovani u jiné banky jde jen v pfipadé, kdy se fixuje

sazba nova.

22 SYROVY, ref. 19, s. 87-89.
B SYROVY, ref. 19, s. 124,
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Dalo by se fict, ze vySe sazby je dana trznimi sazbami, naklady uvéru a marzi
banky, kterd by méla kryt riziko banky, ze dluznik dluh nesplati, a zisky. Na zakladé
téchto polozek se tedy sazby méni. Pokud trzni sazby rostou, rostou i sazby hypoték.

Pokud klesaji, tak i banky miazou zleviiovat.?*

Jak jiz bylo uvedeno vyse, tak refinancovani mizeme vyuzit tehdy, kdyz se ndm
u pivodni hypotéky blizi konec fixaéniho obdobi a my bychom zacali zjistovat, zda jiné
banky nenabizeji lepsi podminky nez nase stavajici. Banku, kterou si vybereme, nasledné
pozddame o novou hypotéku a ziskanou castku umotime do pivodni nesplacené
hypotéky. Poté budeme splacet hypotéku novou, ktera pro nas bude vyhodnéjsi, a diky ni
miizeme usetfit tisice korun ro¢n&.?® A jaké tedy mohou byt diivody k refinancovéani?
e Snizeni ndkladt
Kdyz vyménime soucasnou hypotéku za novou, kterd bude mit nizsi Grokové
sazby, tak je logické, ze uSetfime. Nemusi to byt malo, dokonce to mohou byt i
desetitisice korun.
e Restrukturalizace financi
Mize dojit k situaci, kdy dojde ke zméné nasi financni situace a budeme vydé¢lavat
méng. Poté je vhodné si prodlouzit dobu splaceni a tim snizit mési¢ni splatky.
Pokud to udéldme u stavajici banky, nazyva se to refixace. Pokud u konkurenéni
banky, jedna se o refinancovani.
e Ziskani penéz
V rdmci refinancovani miizeme z hypote¢niho tivéru dostat dodate¢né finance, ze
kterych mizeme napiiklad provést rekonstrukci nebo si néco pofidit. Jsou i
hypotéky, kdy banka poskytuje k béZnému tivéru klientovi 1 bezii¢elovou plijcku.
e Antipatie k bance
Divod K ptesunuti hypotéky muze vzniknout i z lidského hlediska, kdy banka

nemusi byt ke klientovi pratelska jako na zacatku a tak ji chce zménit.

Mnoho bank trestd své klienty, ktefi chtéji predCasné splatit uvér pred koncem
fixacniho obdobi. V téchto ptipadech zaleZi na bance a na tom, co je uvedeno ve smlouve.

Mohlo by se jednat i 0 14 % p.a. z doplaceného obnosu a poctu zbyvajicich let do konce

2 TYL, ref. 8, s. 66-67.
%5 Co je potieba k refinancovani hypotéky? Prindsime vam prakticky prehled [online]. 2018 GEPARD
FINANCE a.s. [cit. 2018-11-05]. Dostupné z: https://www.gpf.cz/co-je-potreba-k-refinancovani-hypoteky.
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fixace. Ceska republika se fadi v Evropé v pokutich za piedtasné splaceni mezi
rekordmany. Lidé by se proto méli zajimat o poplatky za pred¢asné splaceni, které jsou
obsazeny bud’ v predloze smlouvy, nebo samotné smlouvé¢. Jak uz bylo feceno, tak celou
hypotéku lze splatit vzdy ke konci fixaéniho obdobi, proto by to méli lidé fesit uz nékolik
mesict dopfedu. Mozna si lidé kladou otazku, pro¢ by potiebovali hypotéku predcasné
ukoncit a zajimat se o poplatek za predcasné splaceni. Nikdy ale nevime, kdy se vyskytne
n¢jaka neocekdvana situace jako rozvod nebo jiné udalosti, které by ndm jesté vic

zkomplikovaly Zivot, kdyz bychom museli zaplatit zbyteéné poplatky.?®

2.3 Proces vyrizeni hypotéky
Tento proces ma sva dand pravidla, které zarucuji, ze se vyhneme nepiijemnym
prekvapenim, kterd by odnesla naSe pené¢zenka. Nyni si uvedeme zakladni kroky, které
na sebe navazuji.
e Prescoring
Tento prvni bod se diive moc nevyuzival, ale dnes uz je soucasti standardu,
protoze chrani pted placenim nemalého obnosu penéz v ptipad€, kdy by
poskytnuti uvéru nebylo mozné z divodu negativniho zaznamu v registrech
dluzniki. K prescoringu se ptredkladda zadost o uvér ¢i zadost o prescoring
(zkracena verze zadosti o uvér), souhlas se zpracovanim osobnich udaji a kopie
dokladt totoznosti. Banka mé pravo pomoci téchto dokumentt na nahlédnuti do
registru dluzniki a zjistit platebni moralku klienta. Na zékladé¢ toho muzZe
odmitnout klienty, ktefi by diky Spatné tivérové historii na ziskani ivéru neméli
Sanci.
e Piiprava dalSich podkladi
Pokud je prescoring v potadku, pokracuje banka v pfipravé dalSich dokladu.
Banka informuje klienta, jaké materialy jsou dale nutné ke schvaleni, a bud’ zajisti
odhad nemovitosti sama, nebo mu da seznam odhadc, ale klient uz si poté odhad
musi zajistit sam. Dale bude pottebovat tyto podklady:
o potvrzeni o vysi piijmu na formuléfi banky (n€kdy také vypisy z uctu, na
ktery chodi vyplata, ¢i vyplatni pasky), pfipadné danové piiznani
s razitkem finan¢niho Ufadu a s dokladem o zaplaceni dané,

o list vlastnictvi (LV) a katastralni mapu,

26 PAPOUSEK, ref. 12, s. 58-59.
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o odhad ceny nemovitosti zpracovany smluvnim odhadcem banky (internim
¢i externim),
o smlouvu, diky niz nabudete nemovitosti (kupni smlouvu, smlouvu o
smlouvé budouci apod.).
V ptipad¢ vystavby nebo refinancovani bude banka pozadovat jeste dalsi
dodatec¢né doklady.
e Podpis avéru
Po dodani veskerych potfebnych materialti banka vSe zpracuje a avér vyhodnoti.
Pokud dojde ke schvaleni Givéru, nasleduje podpis tveérové dokumentace.
e Podminky
Pti podpisu smlouvy jesté s uvérovym pracovnikem projdete podminky Cerpani
(za jakych banka vyplati penize) a dodatecné, pomoci kterych si banka kontroluje,
ze klient dostal naplnéni podstaty uvéru (napf. zda bylo provedeno zapsani

zastavniho prava ve prospéch banky)?’

2.4 Splaceni hypotéky
Splatnost je ve vétSin€ piipadil stanovena na 5 — 30 let, nékdy dokonce az na 40
let. Klienti ale musi spliiovat podminky banky, kterymi jsou napiiklad hodnota LTV a
vék, ktery u hypotéky hraje dulezitou roli. Hypotéky jsou poskytovany od 18 let a
maximalni hranici si kazda banka ur¢uje podle svého. Nékdy to mize byt do 65, 67 nebo

i 70 let.

Existuji 4 zptsoby splaceni uvéru, a to anuitni, degresivni, progresivni, hypotéka

s odloZenou splatkou jistiny.

Nejcastejsi zplisob je anuitni splatka. V prabéhu fixace je splatka neménnd, méni
se pouze pomér mezi splatkou uroku a jistiny. Pro uptfesnénti je jistina u hypotecnich tvért
penézni ¢astka, kterd byla pdjéena a amor splatka jistiny u uvéru. Urok je néco jako
odmeéna za pijceni penéz, ktery zobrazuje procentualni navyseni pij¢ené ¢astky za dané

obdobi.

27 Jak ovilddnout své penize: financni planovani pro kazdého. 1. vyd. Brno: BizBooks, 2013. s. 87-93.
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U progresivniho zplisobu dochézi k splaceni hypotéky s postupné rostouci
splatkou. Tento zptisob podle Hladilka mohou vyuzit lidé, napt. studenti, jejichz kariéra
teprve zaCind a je mozno predpokladat, ze porostou i jejich piijmy. Splatka se bude
postupem cCasu zvySovat. Dals§i vyhodou pro¢ pouzit progresivni splaceni je zohlednéni

inflace.

Degresivni zptisob splaceni je opak progresivniho, coz znamena, Ze na zacatku se
splati nejvice a postupem Casu se splatka bude snizovat. Zde je inflace nevyhodou. U
hypotéky s odlozenou splatkou jistiny se ke konci splatnosti uvéru splati jistina

z investi¢niho Zivotniho pojisténi.?

Syrovy v knize uvadi ptiklad, kolik tvéru bude splaceno po prvnich péti letech pii
pétileté dobé fixace. Je jasné, ze po 5 letech bude u uvéru s kratsi dobou splacena jeji
podstatna cast. Pti splatnosti 10 let, dojde ke splaceni 43% z ivéru, u splatnosti 20 let

pouze 15% z avéru a u splatnosti 30 let jen 7 %.

2.4.1 Moznosti splaceni tvéru
Pravidla pro pfed¢asné splaceni hypotéky jsou ur€ovany podle zdroji, které banka
pouziva. Kdyz si totiz banka ptj¢i na 5 let penize, tak za n€ nékomu musi zaplatit Grok.
Stejné penize pajcila nam a chce béhem péti let uroky obdrzet od nés, protoze musi pokryt
naklady za ptjceni penéz. Z toho diivodu nechce, abychom penize kdykoliv jen tak bez
ohlaseni vratili a dale z nich neplatili uroky, protoZe kdyby nam dovolila bezplatné splatit

¢ast uvéru, tak by mohla prodélat.

Banky tohle ale nechtéji a proto se brani a vétSinou zamitnou piedCasné splaceni
uvéru mimo dohodnuté fixa¢ni obdobi. Kdyz to povoli, tak si ale nechaji uhradit usly zisk
nebo aspoii jeho ¢ast. Banky také mohou zahrnout do tirokovych sazeb pravo pred¢asného
splaceni, tzn., Ze nabidnou moznost splatit ¢ast uvéru, kdy tato sluzba ale nebude
poskytnuta zadarmo a cena bude zahrnuta v nabizené tirokové sazbé, ktera by se diky této

sluzbé navysila. Dalsi moZnosti pro splaceni uvéru kdykoli je variabilni urokova sazba.

28 HLADILEK, ref. 7, s. 20-23.
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Banka v tomto pfipadé nabidne hypotecni Givér se sazbou, ktera je vazana napf. na mési¢ni

PRIBOR (mezibankovni sazba).?’

Lidé chtéji Casto splatit hypotéku co nejdtive, aby se zbavili ivéru, nikomu nic
nedluzili, nemuseli platit uroky z pjéenych pen¢z, dale aby tyto splatky nezatézovaly
jejich rozpocet a aby se zbavili zastavy a meli moznost S nemovitosti volné nakladat.
Kdyz maji lidé moznost dluznou castku uhradit, tak to chtéji udélat hned, ale uz

nepfemysleji nad dalSimi alternativami.

A jaké by mohly byt tyto alternativy nebo divody pro predcasné nesplaceni?
Vlastni penize bychom misto toho mohli zhodnotit s vy$§im ziskem nez kolik bychom
zaplatili za ptj¢ené penize, a proto by bylo lepsi a vyhodnéjsi uvér nesplacet. Kdybychom
chtéli s nemovitosti voln¢€ nakladat, tak v dob¢ koncici fixace mtizeme hypotéku kdykoliv

splatit.>°

2.5 Cerpani hypotéky

Hypotéka, jako jediny produkt na trhu, umoznuje penize Cerpat, vracet a zase
Cerpat s takto nizkym urokem.

e Nékup nemovitosti
Cerpani hypote¢niho uvéru je u nakupu nemovitosti nejjednodussi. Pokud ma
klient vlastni prostfedky nebo Cerpa zbylou ¢ast financi z pteklenovaciho uvéru,
je nejdiive nezbytné tyto penize vlozit a az poté zaSle finance banka. Jestlize
nakup nemovitosti vyfizujete s kvalitni realitni kancelafi, tak by vdm méla zatidit
pottebné dokumenty a poptipadé notarskou tischovnu, pokud tuto sluzbu banka
vyZzaduje. Tato tschovna se pouziva i v piipadech, kdy se naptiklad na nemovitost
vaze zastava jin€ho véftitele, kterd by méla byt vyplacena.

e Nakup nemovitosti + rekonstrukce
Zde plati o finan¢nich prostiedcich to stejné, jako u nakupu (plati ve vSech
ptipadech, takze 1 u vystavby). Po splaceni kupni ceny se mlizou Cerpat penize na
rekonstrukci. Pro toto Cerpani maji ale jednotlivé banky sva pravidla. Ve je ddno

odhadni cenou, kterd obsahuje tfi ceny. Soucasnou, cenu, kdy je nemovitost

29 SYROVY, ref. 19, s. 38-39.
30 SYROVY, ref. 19, s. 68-69.
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znehodnocena rozbitim opravovanych ¢asti a cena kone¢na (budouci). Banku
by zustala v piipad¢, kdy by majitel prestal splacet, a proto ptjcuje zpravidla jen
n¢jaké procento z té€to hodnoty. Dalsi penize posila az po zhodnoceni nemovitosti.
Dnes uz je Cerpani penéz mozné bez prokdzani faktur, protoze vétSinou lidé stavi
nebo rekonstruuji tzv. svépomoci. Proto aktudlni hodnotu vy¢isli odhadce tzv.
dohledem. V obdobi ¢erpani plati klient pouze Groky z vyCerpané Casti a az po
docerpani se hypotéka preklopi do anuitniho splaceni.
e Vystavba

Cerpani je zde stejné jako u rekonstrukee, tzn., Ze se Serpa po &astech, pii CemZ je
splacen jen urok z vycerpané ¢astky. Jednotlivé banky davaji moznost Cerpat jiné

&astky, nekteré zasilaji i vice penéz, nez je aktudlni hodnota zastavy.3!

2.6 Dokumenty k hypotéce

e Odhad nemovitosti
Vsechny banky nebo stavebni spofeni (mimo Gvéry bez zajisténi nemovitosti)
budou k posouzeni zadosti o hypote¢ni Gvér pozadovat i odhad ceny nemovitosti.
Jedna se o znalecky posudek, ktery vypracuje interni nebo externi odhadce banky.
Jeho ukolem je urcit aktudlni, popiipad¢ budouci hodnotu v ptipadé rekonstrukce
nemovitosti nebo teprve jeji vystavby. Podle této ceny banka ur¢i kone¢nou
urokovou sazbu na zékladé posouzeni hodnoty LTV.

e List vlastnictvi a katastralni mapa
Kromé odhadu bude banka dale chtit i dal$i dokumenty souvisejici s domem nebo
bytem. Jednd se zejména o list vlastnictvi a snimek katastrdlni mapy. List
vlastnictvi je takovy rodny list se zdravotni kartou nemovitosti v jednom, protoze

V ném zjistime mayjitele, ale také zastavni nebo vécna bifemena.

2.7 Poplatky za vytizeni hypotéky
Jedna véc je vySe uroku, ale véc druha je kolik bance celkové zaplatite. Nize jsou
vypsany poplatky, které vas pravdépodobné neminou.

e Ocenéni nemovitosti (okolo 3000 K¢)

31 KOCIANOVA, Helena. Financni gramotnost v kostce, aneb, Co Vis nemél kdo naucit. Olomouc:
ANAG, 2012. s. 98-99.
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Pro ziskani hypotéky je nutné nemovitosti znalecky ocenit. Cena za byt nebo diim,
ktery kupujeme, nikoho nezajiméa a mnohdy se stane, Ze cena, kterou urci znalec,
je vyrazné nizsi, nez ta, za kterou nemovitost kupujeme. Ackoli je to pravda nebo
trik banky, jak cilovou ¢astku nepatrné navysit, lidé s tim musi pocitat.
Aby nedochazelo k refinancovani, tzn. presunuti hypotéky na konci fixacniho
obdobi k jiné bance, tak nékteré banky vymyslely, Ze ocenéni nemovitosti, které
klient dfive zaplatil, mu nevydaji a tak si nové ocenéni musi nechat zhotovit u
nové banky. Banky se tak snazi zabranit odchodu, a proto by se lidé o moznost
odchodu méli zajimat jiz pti podpisu smlouvy.

e Poplatek za schvaleni ¢i vyfizeni hypotéky (okolo 3500 K<)
Pti schvaleni tivéru se pohybuje od 0 % do 0,8 % a u vysokych tvéri je omezen
maximalni ¢astkou.

e Poplatek za spravu tivéru (okolo 150 K¢)
Meési¢ni poplatek, ktery si banky uctuji za vyuzivani jejich sluzeb.

e Poplatek za Cerpani tvéru (az 500 K<)
Vzdy, kdyz z hypote¢niho G¢tu odejdou penize.

e Poplatek za ukonceni hypotéky (okolo 1000 K¢)
Za tento poplatek miizete hypotéku refinancovat ¢i ukondit.

e Dalsi poplatky
Banky si ddle mohou vymyslet mnoho dalSich poplatki za vedeni uctu apod.

Pokazdé se informujte o kompletnim seznamu poplatk@ banky. %2

2.8 Statni fond na podporu bydleni
V ramci této prace by bylo vhodné se o tomto fondu zminit. Statni fond rozvoje
bydleni (dale jen SFRB) je samostatnd pravnickd osoba, kterd je zifizena zakonem ¢.

211/2000 Sb., v piisobnosti Ministerstva pro mistni rozvoj.

Snazi se o podporu jak v oblasti rozvoje bydleni v Ceské republice v souladu s
Koncepci bytové politiky do roku 2020, schvalenou vladou Ceské republiky, tak v oblasti
udrzitelného rozvoje obci, mést a regioni v souladu s vefejnym zijmem. Koncepce
bytové politiky statu vychdzi z pfedpokladu bydleni jako sdilena odpovédnost jednotlivce

s nezastupitelnou roli statu.

2 PAPOUSEK, ref. 12, s. 28-31.
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Hlavnimi pilifi jejich politiky je dostupnost, stabilita a kvalita, kterou realizuji
pomoci svych uvérovych programi. Jejich hlavnim usilim je zajistit dostupnost
pifiméfeného bydleni, pomoc pii utvaieni stabilniho prostiedi a piispivani ke zvySovani
kvality v oblasti bydleni. SFRB se tedy zaméfuje na kvalitni regeneraci stavajiciho
bytového fondu (prodlouzeni zivotnosti budov a zvySeni standardu bydleni), snizovani
energetické narocnosti bydleni (ispora energeticka 1 financni) a vystavbu a rekonstrukci
bytl a bytovych domii s cilem obstarat diistojné bydleni zejména pro vymezené skupiny

obyvatel.®

8 Zakladni informace o Statnim fondu rozvoje bydleni [online]. 2017 SFRB. [cit. 2018-11-05]. Dostupné
z: http://www.sfrb.cz/o-sfrb/sfrb/.
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3 Pojisténi
At uz chceme, nebo ne, pojisténi nedilné patii k hypote¢nim tvéri, takze se jim
nemtizeme vyhnout. Jedna se pfedevs§im o pojisténi nemovitosti, které patii k podminkam
¢erpani averu dokladané bance. Dalsi pojisténi, pojisténi ivéru, uz jsou volitelna, takze

zalezi na klientovi, zda je vyuzije nebo ne. Dale si tyto dva typy pojisténi probereme.

Uvérové pojisténi je stejné tak b&Zné jako pojisténi nemovitosti. Banky nabizeji
zejména tyto kombinace pojiSténi Gveért: smrt, trvald invalidita; smrt, trvald invalidita,

pracovni neschopnost; smrt, trvald invalidita, pracovni neschopnost, ztrata zaméstnani.

Jako prvni se budeme zabyvat pojisténim smrt, invalidita. Vzdy je dobré dopiedu
pocitat s ur¢itymi riziky, kterd by v budoucnu mohla nastat. U pojiSténi smrti a invalidity
se pojisténi sjednava na castku vySe uvéru, kdy pojistnd ¢astka v pritbéhu splaceni
kopiruje hodnotu nesplacené ¢asti hypotéky. V piipade umrti, nebo uznani daného stupné
invalidity, pojistovny vyplaceji bankam nesplacenou c¢ast uvéru. Vzdy je dilezité
dikladné prostudovat pojistné podminky. Naptiklad v pfipadé invalidity miize dojit
K tomu, ze byla zaplacena jen ur¢ita ¢ast splatek, a kdyby nedoslo ke zlepseni zdravotniho
stavu, pojisStovna zaplati zbylou cast. Je ale dilezité davat pozor na maximalni pojistnou
¢astku u rizika imrti, protoze n¢které pojistovny maji dany limity 3 mil. K¢, 5 mil. K¢

apod.

Banky spolupracuji s pojiStovnami a nabizi bali¢ky pojisténi z mnoha
kombinacemi, ve kterych najdeme také pojisténi proti pracovni neschopnosti nebo proti
riziku ztraty zaméstnani. U téchto variant jsou nutné pojistné podminky, u kterych je
dilezité sledovat vyluky, tzn.,, na co se pojiSténi nevztahuje. Dilezité jsou také
pozadavky, které musite splnit, aby vam bylo pojisténi poskytnuto. U pojiSténi pracovni
neschopnosti je dulezitd doba, po kterou je nutné byt na pracovni neschopnosti, aby
pojistovna zacala plnit. Pfi tomto pojisSténi vypliiujete pied sjednanim zdravotni dotaznik,
protoze pojisStovny vétSinou neplni v pifipadé nemoci nebo urazu, které byly

diagnostikovany pied zacatkem pojiSténi.

Pojisténi je obvykle placeno mési¢né. U nékterych bank se ale pojisténi plati 1 na

n€kolik let doptedu, a to pied sjednanim hypotéky. Existuje i moznost navySeni Gvéru o
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¢astku pojisténi. Jde pouzit i kombinace obou variant. Papousek radi, aby si kazdy piecetl

podminky a porovnal je s pojisténim u jinych bank, protoze rozdily mohou byt i zna¢né.3

U pojisténi nemovitosti musite mit takovou pojistnou castku, abyste mohli poridit
podobny dim nebo byt. Kolik penéz bychom asi potfebovali na potizeni podobného
bydleni, kdyby pftisla povoden a z domu neztstalo viibec nic? U pojisténi majetku, stejné
jako u ptedchozich pojisténi, je nutné si davat pozor na vyluky pojisSténi. Aby nedoslo
k tomu, Ze by dim nebyl pojistén napiiklad proti padu stromu, ale my jich mély v okoli

nékolik.%®

% PAPOUSEK, ref. 12. s. 42-45,
5 SYROVY, Petr. Osobni finance: Fizeni financi pro kazdého. 1. vyd. Praha: Grada, 2011. s. 40.
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4 Zmény v hypotecnich pravidlech

Z celé Evropské unii rostly ceny nemovitosti v Ceské republice v roce 2017
nejrychleji. V minulém roce také banky poskytovaly velké procento hypotecnich uvérd,

které jsou podle CNB z pohledu schopnosti je splacet z b&znych piijmi vysoce rizikové.

A pravé v ramci omezeni téchto rizik, ale ve snaze nesnizit dostupnost vérd,
zavedla CNB od 1.10.2018 horni hranice pro ukazatele DTI (debt-to-income), to je pomér
vySe dluhu k ro¢nimu ¢istému piijmu zadatele, ve vysi 9 a horni limit ukazatele DSTI

(debt service-to-income), to je podil splatky dluhu na ¢istém mési¢nim vyd¢lku, na 45 %.

Jednoduse fteceno by tedy celkova vySe o hypotéku neméla piekrocit
devitinasobek zadatelova ro¢niho €istého pifijmu a pomér vSech splatek k jeho Cistému

meésiénimu piijmu nesmi piekrocit 45 %.

CNB ale bere v potaz tu ¢ast zadosti, ktera mé specificky charakter a pozadavky
na uplatnéni limitd by mohlo smétovat k nadmérné regulaci, a proto u5 % uvéru tak
banky mohou ptekrocit hodnoty DTI a DSTI. Zpétné by ale tyto limity plnila vétSina
uveéru, které byly doposud poskytnuty.

Soucasnou 90 % hranici pro ukazatel LTV (vySe Gvéru k hodnoté zastavené
nemovitosti) nechala CNB beze zmény. Dale také plati, Ze ze viech hypoték, které banky
poskytnou, Gvéry s LTV mezi 80 a 90 % mohou tvofit nejvyse 15 %.%

% CNB zavadi nové limity na hypotéky [online]. Ceska narodni banka, 2003-2018. [cit. 2018-11-05].
Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/tiskove zpravy cnb/2018/20180612 zfs.html.
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II. PRAKTICKA CAST

5 Aktualni situace

V zaii 2018 to bylo presné deset let od doby, kdy na americkém trhu nastal silny
otfes s hypotékami, ktery se poté presunul i do Evropy, a to zejména v oblasti bankovniho
sektoru. Dochazelo k poklesu zdjmu o nemovitosti, diky kterému nasledn¢ doslo i ke
snizeni jejich cen. Az za pét let zacaly ceny zase rist. Zacnou tedy ceny po konc¢icim

pétiletém obdobi rustu zase klesat?

V Ceské republice je velky zajem o vlastni bydleni, protoze v najmu zde bydli asi
30 % obyvatel. Pro porovnani, v Rakousku nebo Némecku se jednd o polovinu. Jelikoz
se snazime mit vlastni bydleni, tak dochazi k vytvareni silné poptavky, diky které¢ rostou
ceny nemovitosti. V letech 2014-2018 za timto ristem cen stal také zdjem investort, kteti
se opét zacinali o nemovitosti zajimat. Nizké trokové sazby a ceny za bydleni opét rozjely
velky zajem o trh s nemovitostmi. I kdyZ si mnozi z nich uz reality koupili, na trhu je
stale tisice lidi, ktefi se snazi o koupi vlastni stfechy nad hlavou. Kdyz tedy tato skupina
prijme soucasné ceny, neni moc pravdépodobné, ze by ceny zacaly vyrazné klesat. Kdyby

ale doslo ke sniZeni z4jmu o toto bydleni, soucasné ceny by se mohly zacit ménit.

Nutné je rozliSovat jednotlivé regiony, protoze to dilezité se odehrava na urovni
jednotlivych mést. Pokud jsou mésta k developerim vstticna, tak je na tamnim trhu
obvykle velkd nabidka novych bytl, ktera uspokojuje poptavku obyvatel (napf.
Olomouc). KdyZ ale developeti nemaji kde stavét, tak je na trhu mald nabidka volnych

nemovitosti, jejichz ceny diky tomu narustaji.

Na ceském trhu s nemovitostmi je aktuadlné klid, protoze se ¢eka, jak moc ho
ovlivni zmény, které nastaly 1. fijna 2018. Kdyby mélo dojit k cenovym zmé&nam, tak
podle Mazacové prvnim typem nemovitosti budou, stejné jako diive, panelové byty. V

letech 2008-2013 tento segment totiz snizil ceny nejvice, a tak by tomu mélo byt i ted’.

Dlouhodobé ceny ale neustéle rostou, protoZe aktualni ceny jsou vyssi nez ceny

pied deseti lety a ty byly také vyssi nez o deset let dfive. I toto muze byt velky faktor v
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tom, proc si i pii zménach cen nemovitost ponechat, nez rychle prodat. Jesté k tomu v

dnesni dobg, kdy je po najemnim bydleni silna poptavka.®’

V roce 2018 trhalo zaii také rekordy v rdmci hypotecnich tvérti. Obavy ze zmén,
které plati od 1. fijna, ptildkaly do bank 9 153 klientt, coZ je nejvétsi pocet od prosince
2017. Lidé si v zafi sjednali hypotéky v objemu za 20,805 miliard korun, coz je o dvé
miliardy vice nez v srpnu a o 3,7 miliardy vice nez v zati 2017. Objemy byly nejvétsi od
¢ervna 2017. V porovnani s po¢ty smluv jich bylo v zafi sjednano o 678 vice nez v srpnu

a 0 918 vice nez v zafi minulého roku.

Lidé se bali, ze kviili zpiisnéni pravidel v oblasti hypoték, které doporuduje Ceské
narodni banky, by na hypotecni uvér uz nedoséhli. Proto fada z nich pro jistotu o n¢j
zadala drtive, i kdyz by se jich nové podminky ani netykaly. Za tyto tii ¢tvrtleti si lidé
sjednali celkem 73 705 hypote¢nich uvért a jejich objemy Cinily 159,7 miliard korun. V
minulém roce za stejné obdobi bylo sjedndno 82 134 hypotecnich uvért za 168,26 miliard
korun. Do zaii 2018 bylo o 8 429 smluv méné a objemy v meziro¢nim srovnani tfech

¢tvrtleti klesly o 8,56 miliard K¢.

Na konci mésice zati Ceska narodni banka poétvrté zvysila zakladni turokové
sazby, a proto asi nelze ocekavat konec zdraZzovani hypoték. V porovnani s historickymi
udaji jsou ale irokové sazby pomérné nizko, protoze nejvyssi urokové sazby byly podle
Fincentrum Hypoindex v srpnu roku 2008. Tenkrat byla primérna sazba za hypotecni
uvéry 5,8 procenta. Na ¢eském hypote¢nim trhu se pfisti rok objevi dalsi poskytovatel
hypotecnich uvért. ING Bank rozsifi svoji nabidku a nebude nabizet jen spotiebitelské
pujcky, bézné ucty, ale i hypotéky. Odbornici od jejich vstupu ocekdvaji zpomaleni

zdrazovani hypoték.*®

3 MAZACOVA, Lucie. Riist cen realit zpomaluje. Jde o klid pred bouii? [online]. 2005 — 2018 EuroNet
Medias.r.o. [cit. 2018-11-05]. Dostupné z: https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/1652-rust-cen-
realit-zpomaluje-jde-o-klid-pred-bouri.

8 Fincentrum Hypoindex zaii 2018: Obava ze zp¥isnéni hypoték prildkala do bank nejvice klientii za letosni
rok. [online]. FINCENTRUM HYPOINDEX. [cit. 2018-11-05]. Dostupné z:
https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-zari-2018/.
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6 Nabidka hypotecnich Gvéri u vybranych bank

V této kapitole jsem si vybrala sedm bank, u kterych provedu analyzu nabidky

hypote¢nich uvéri. Nabidka bank je velmi pestra, protoze zahrnuje jak ty nizkonakladové

banky (Fio banka a Equa bank), tak i ty nejvétsi a klasické banky, mezi které patii

Hypotec¢ni banka, Ceska spofitelna a Komerc¢ni banka, a také banku Wiistenrot, ktera se

orientuje pouze na bydleni. U bank se pokazdé zabyvam jen ucelovymi hypote¢nimi

Gvéry, u kterych musi byt zajiiténa nemovitost vzdy na uzemi CR. U jednotlivych bank

vzdy uvadim zakladni informace o daném uveéru, vybrané poplatky a pojisténi, které nize

uvedené banky nabizi. Na konci kapitoly se jest€¢ zminim o Statnim fondu rozvoje

bydleni, ktery zacal poskytovat Program pro mladé.

Ceska spofitelna:

Nazev: Hypotéka Ceské spofitelny

Ugel hypotéky: koupd nemovitosti, privatizace od mésta nebo obce, financovani
druzstevniho bytu, thrada dal§iho ¢lenského vkladu, vystavba nemovitosti,
rekonstrukce, vypotfddani vlastnickych vztahti k nemovitosti, refinancovani
(bankovniho tvéru na bydleni), prondjem, zpétné proplaceni — kombinace vyse
uvedenych ucela.

Minimélni objem uvéru: 300 000 K&

Maximalni objem uvéru: 25000 000 K¢, az do vyse 90 % hodnoty zastavené
nemovitosti stanovené bankou na zéklad€ znaleckého ocenéni dle ucelu uvéru
Minimalni doba splatnosti: 5 let

Maximalni doba splatnosti: 30 let®

Fixace: 1, 2, 3, 4, 5, 8, 10, 15, 20 let

¥ Hypotéka Ceské sporitelny [online]. 2018 Ceska spofitelna, a. s. [cit. 2018-11-05]. Dostupné z:
https://www.csas.cz/static_internet/cs/Systemy_a_aplikace/Extranet/MSF/Prilohy/Hypotahak.pdf.
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Tabulka 1: Sazby hypoteé¢niho ivéru od Ceské spotitelny (platné k 5.11.2018)

LTV Minimalni vySe tirokové sazby podle fixace (v % p.a.)
1rok | 2roky | 3roky | 4roky | 5let | 8let | 10 let | 15 let | 20 let
0-80% | 489 | 4,89 3,89 389 369|374 3,79 | 399 | 4,39
80-90% | 5,89 | 5,89 4,89 469 | 4,69 |4,74| 479 | 499 | 539
Minimalni sazby po zapocteni vsech slev (v % p.a.)
0-80% | 419 | 4,19 3,19 319 (299|304 | 309 | 329 | 3,69
80-90% | 5,19 | 5,19 4,19 419 399|404 | 409 | 429 | 469

Zdroj: Ceska spofitelna®, vlastni zpracovani

Mozné slevy:

e Pokud klient splaci hypotéku ze svého aktivné vyuzivaného uétu u Ceské

spofitelny, poskytne mu banka slevu na urokové sazbé hypotéky ve vysi 0,5 %.

e Dalsi slevu ve vysi 0,2 % ziska pfi sjednani Pojisténi schopnosti splacet ke své

hypotéce (pojisténi Standard nebo Plus).*

Poplatky:

e Vyfizeni Uvéru (administrativa s piijetim zadosti, zpracovanim smluvni

dokumentace apod.): zdarma

e Navrh na vklad do katastru nemovitosti: 1 000 K¢

e Navrh na vymaz z katastru nemovitosti: 1 000 K¢

e Cena za 1. Cerpani: zdarma

e C(Cena za 2. a kazdé¢ dalsi Cerpani: 500 K¢
e Sprava uvéru: zdarma

e (Cena za spravu statni financni podpory: 50 K&/mési¢né

e Nahrada nakladd spojenych s vypracovanim odhadu nemovité véci — nemovitosti

ocenované ve stavajicim stavu:

o Bytova jednotka: 3 900 K¢

o Nebytovy prostor, ateliér: 3 900 K¢
o Rodinny dim: 4 900 K¢

40 Zdroj: Sazby hypotecnich tivéri Ceské sporitelny [online]. 2018 Ceska spofitelna, a. s. [cit. 2018-11-05].

Dostupné z:

Www.csas.cz/static_internet/cs/Systemy_a_aplikace/Extranet/MSF/Prilohy/Pomucka_sazby HYPO.pdf.
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[online].

2018

Ceska

spofitelna,
https://www.csas.cz/cs/osobni-finance/hypoteky/hypoteka.

34

a. S.

[cit.

2018-11-05].

Dostupné  z:


https://www.csas.cz/cs/osobni-finance/pojisteni/pojisteni-schopnosti-splacet-hypoteku

Samostatny stavebni pozemek: 3 900 K¢

Objekt pro individualni rekreaci: 4 900 K¢

Garaz: 3 900 K¢

Zprava o stavu vystavby/rekonstrukce (aktualizace NHZP): 1 500 K¢
Expresni vyhodnoceni rizik do 2 obchodnich dnli ode dne zadani zakazky
ocenovateli + 1 200 K¢ nad zakladni sazbu pro konkrétni typ nemovitosti;

Ostatni objekty: individudlné

Nahrada nakladu spojenych s vypracovanim odhadu nemovité véci — nemovitosti

projektované, ve vystavbé, v rekonstrukci:

o

o

o

Pojisténi:

Bytova jednotka: 4 400 K¢

Nebytovy prostor, ateliér: 4 400 K¢

Rodinny dim: 5 400 K¢

Samostatny stavebni pozemek: 4 400 K¢ (stav po zasitovani)

Objekt pro individualni rekreaci: 5 400 K¢

Garaz: 4 400 K¢

Zprava o stavu vystavby/rekonstrukce (aktualizace NHZP): 1 500 K¢;
Expresni vyhodnoceni rizik do 2 obchodnich dnli ode dne zadéani zakazky
ocenovateli + 1 200 K¢ nad zakladni sazbu pro konkrétni typ nemovitosti;

Ostatni objekty individudlng

Typ A — pracovni neschopnost, invalidita, smrt: pro jednoho Kklienta: mési¢né,

0,0373 % z vyse poskytnutého uveéru, pro dva klienty (za kazdou z pojiSténych

osob) mesicné, 0,0336 % z vySe poskytnutého tvéru (za kazdou pojisténou

osobu).

Typ B — pracovni neschopnost, invalidita, smrt, ztrata zaméstnani: mésicné, pro

jednoho klienta 0,0494 % z vySe poskytnutého avéru, pro dva klienty mési¢né

0,0445% z vyse poskytnutého uvéru (za kazdou pojisténou osobu).

Soubor pojisténi Standard — hospitalizace, pracovni neschopnost, invalidita, smrt:

pro jednoho klienta mési¢ne 7,70 % z vySe poskytnutého uvéru, pro dva klienty

mésicné€ 6,90 % z vyse poskytnutého uvéru (za kazdou pojisténou osobu).
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e Soubor pojisténi Plus — hospitalizace, pracovni neschopnost, invalidita, smrt,
ztrata zaméstnani: pro jednoho klienta mésicné€ 9,70 % z vySe pravidelné splatky,
pro dva klienty mési¢né 8,75% z vySe pravidelné splatky (za kazdou pojisténou

osobu).*?

Komer¢ni banka

e Nazev: Hypotecni avér

e Varianty hypotéky:

o Hypotéka se zalohovym Cerpanim - penize na vystavbu nebo rekonstrukci
svépomoci. Nemusite nosit zadné faktury, ucel prokazujete az po
provedeni konkrétnich praci.

o Flexibilni hypotéka - vysi splatek si miZete snizit aZ o 50 % nebo splaceni
prerusit az na 3 meésice.

o Hypotéka 2 v 1 - za stejnou sazbu moznost ziskani az 400 000 K¢ na dalsi
nakupy, které se netykaji bydleni.

o Hypotéka Dozadu — banka proplati investice do bydleni za minuly rok.
Moznost kombinovat s Flexibilni hypotékou nebo Hypotékou 2 v 1.

e Uctel hypotéky: koup& nemovitosti i spoluvlastnického podilu, vypoiadani
spoluvlastnickych a dédickych ndroki k nemovitosti, koupé druzstevniho bytu,
predplaceni ndjemného pii uzavirani najemni smlouvy, vystavbu nemovitosti,
rekonstrukci, modernizaci a opravy nemovitosti, slouceni nebo refinancovani tvért a
puj¢ek na bydleni, zpétné proplaceni investice do nemovitosti z minulé¢ho roku,
vedlejsi nédklady (ndbytek, kuchyiiské linka apod.) do 50 % objemu hypotéky.

e Minimalni objem tvéru: 200 0000 K¢

¢ Maximalni objem uvéru: 90 % z ceny zastavenych nemovitosti

e Minimalni doba splatnosti: 5 let

e Maximalni doba splatnosti: 30 let

e Fixace: 1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10 let*

%2 Cenik pro Hypotéku CS [online]. 2018 Ceska spofitelna, a. s. [cit. 2018-11-05]. Dostupné z:
https://www.csas.cz/banka/content/inet/internet/cs/cenik_hypoteka_cs_r.pdf.

4 Hypotéka  [online]. 2018 Komeréni  banka.  [cit.  2018-11-05].  Dostupné  z:
https://www.kb.cz/cs/obcane/hypoteky/hypoteka.
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Tabulka 2: Sazby hypote¢niho uvéru od Komeréni banky (platné k 5.11.2018)

Minimalni vySe trokové sazby podle fixace (v % p.a.)

1rok |2roky|3roky|4roky| S5let | 6let | 7let | 8let | 9let | 10 let
0-80% | 299 | 299 | 299 | 299 | 2,99 | 2,99 | 2,99 | 2,99 | 2,99 | 2,99
80-90 %] 3,99 | 3,99 | 3,99 | 399 [ 399 | 399 | 399 | 399 | 3,99 | 3,99

LTV

Zdroj: Komeréni banka**, vlastni zpracovani

Poplatky:
e Vyhodnoceni zadosti o uvér: 2 900 K¢
e Vklad a vymaz zastavniho prava do katastru nemovitosti: 2 000 K¢
e Navrh na vklad do katastru nemovitosti: 1 000 K¢
e Navrh na vymaz z katastru nemovitosti: 1 000 K¢
e Cerpani uvéru na navrh na vklad: 1 500 K¢&
e Cerpani Gvéru: zdarma
e Sprava tvéru: zdarma
e Vypis z uvérového uctu: elektronicky zdarma, postou 20 K¢/mésiéné
e Zména ve smlouvé - osobni Uidaje klienta, zména Cisla uctu (pouze v ramci KB)
pro splaceni ivéru nebo zména formy vypist: zdarma, ostatni 4 000 K¢
e PiedCasné splaceni: podle podminek uvedenych ve smlouvé
e Vyhodnoceni rizik spojenych s:
o Bytovou jednotkou/rodinnym domem (zrychlené): 1 000 K¢
o Bytovou jednotkou/rodinnym domem (standardni): 4 500 K¢

o Ostatnimi typy nemovitosti: individualné

Pojisténi:
e Varianta A - pojisténi smrti a plné invalidity: vstupni veék klienta 18 - 45 let
(v€etng€) 0,025 % mésicné z pojistné Castky.
e Varianta A - pojisténi smrti a plné invalidity, vstupni vék klienta 46 - 60 let

(v€etng€) 0,045 % mésicné z pojistné Castky.

4 Zdroj: Ozndmeni Komercni banky, a.s. o urokovych sazbdach v cdeskych korundch s udcinnosti od
15.10.2018 [online]. 2018 Komeréni  banka. [cit. 2018-11-05]. Dostupné  z:
https://www.kb.cz/file/cs/sazebnik/kb-urokove-sazby-czk.pdf.
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e Varianta B - pojisténi smrti, plné invalidity a pracovni neschopnosti 0,025 % z
pojistné ¢astky + 0,01 % z pojisSténého tvéru mésicné.
e Varianta C - pojisténi smrti, plné invalidity, pracovni neschopnosti a ztraty
zaméstnani 0,025 % z pojistné ¢astky + 0,02 % z pojisténého uvéru mesicéne.
e ZruSeni pojisténi na zadost pojistnika do 2 mésicii od pocatku pojisténi rizikové
pojistné (do data zaniku).*®
Equa bank
e Nazev hypotéky: Hypotéka na bydleni
e Ucel hypotéky: na koupi bytu, domu, rekreaéni chalupy nebo stavebniho
pozemku, na vystavbu nebo rekonstrukci nemovitosti (pro ¢erpani nemusite
predkladat faktury), k vypotadani vlastnickych vztahii (napf. spole¢né jméni
manzeltl, dédictvi), k proplaceni ndkladl investovanych do nemovitosti, a to az 1
rok zpétné.
e Minimalni objem uvéru: 300 000 K¢
e Maximalni objem tGvéru: 90 % hodnoty nemovitosti
e Minimalni doba splatnosti: 5 let
e Maximalni doba splatnosti: 30 let

e Fixace: 1, 3,5 let*

Tabulka 3: Sazby hypote¢niho uvéru od Equa bank (platné k 5.11.2018)

Minimalni vySe urokové sazby podle fixace (v % p.a.)
1 rok 3 roky 5 let
3,99 2,69 2,89

Zdroj: Equa bank*’, vlastni zpracovani

Poplatky:
e Poskytnuti hypotéky (standardni G¢elova a neucelova), fixace 3 a 5 let: zdarma

e Poskytnuti hypotéky (standardni Gcelova a neucelova), fixace 1 rok: 2 800 K¢

% SAZEBNIK KB [onling]. 2018 Komeréni banka. [cit. 2018-11-05]. Dostupné z:
https://smlouvy.gov.cz/smlouva/soubor/8471267/kb-20180501-sazebnik-1-obcane.pdf.

4 Hypotéka na bydleni se sazbou od 2,69 % p.a. [online]. Equa bank a. s. 2011 — 2018. [cit. 2018-11-05].
Dostupné z: https://www.equabank.cz/hypoteky/ucelova-hypoteka.

47 Zdroj: Hypotéka na bydleni se sazbou od 2,69 % p.a. [online]. Equa bank a. s. 2011 — 2018. [cit. 2018-
11-05]. Dostupné z: https://www.equabank.cz/hypoteky/ucelova-hypoteka.
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e Navrh na vklad do katastru nemovitosti: zdarma
e Navrh na vymaz z katastru nemovitosti: 1 500 K¢
e 1-4 cCerpani: zdarma
e 5. adalsi Cerpani: 500 K¢
e Vedeni a sprava hypotéky: zdarma
e Ro¢ni elektronické zasilani vypisu z tvérového uctu: zdarma
e Ro¢ni zasilani vypisu z tvérového uctu postou: 150 K¢
e Zména parametru uvéru ze strany klienta bez nutnosti vyhotoveni dodatku ke
smlouvé: 1000 K¢
e Ovéfeni zapisu v katastru nemovitost: 300 K¢
e Refinancovéni: zdarma
e Posouzeni rizik spojenych s nemovitosti:
o Bytova jednotka: 3 800 K¢
o Rodinny dim: 4 900 K¢
o Stavebni pozemek: 3 800 K¢

o Ostatni: individualng

Pojisténi:

e Pojisténi nemovitosti (mésicné): 0,0055 % z pojistné castky + 160 K¢

e Pojisténi domacnosti (mesicné) - pojistnd castka 300 000 K¢&: 125 K¢

e Pojisténi domacnosti (mesi¢né) - pojistnd castka 500 000 K¢&: 175 K&

o PojiSténi domécnosti (m&si€né) - pojistna ¢astka 750 000 K¢: 250 K&

e Pojisténi schopnosti splacet (mési¢né) - balicek A: 0,035 % z poskytnuté vyse
uvéru

e Pojisténi schopnosti splacet (mési¢n¢) - balicek B: 0,057 % z poskytnuté vyse
uvéru

e Pojisténi schopnosti splacet (mésicng) - balicek C: 0,071 % z poskytnuté vyse

avéru*®

% Sazebnik poplatki [online]. Equabanka.s. 2011 - 2018. [cit. 2018-11-05]. Dostupné z:
https://www.equabank.cz/dulezite-dokumenty/sazebnik-poplatku.
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MONETA Money Bank

Nazev hypotéky: Pruzna hypotéka

Ugel hypotéky: potizeni nemovitosti uréené k trvalému bydleni, napiiklad byt,
dim, pozemek, dokonce irekreacni chalupa, refinancovani, rekonstrukce,
modernizace, nakup dodate¢ného vybaveni, a to az do vyse 30 % vycerpané Casti
uveéru, za poskytnuté prostredky je mozné si potidit cokoliv, zcela bez dokladani
tcelu.

Minimalni objem uvéru: 300 000 K¢

Maximalni objem Gvéru: 90% trzni ceny nemovitosti

Minimalni doba splatnosti: 5 let

Maximalni doba splatnosti: 30 let™

Fixace: 1, 3,5, 7, 10

Tabulka 4: Pruzna hypotéka s fixni sazbou (platné k 5.11.2018)

LTV Minimalni vyS$e urokové sazby podle fixace (v % p.a.)
1 rok 3 roky 5 let 7 let 10 let
0-80 % 2,87 2,87 3,07 3,17 3,27
80-90 % 3,57 3,57 3,77 3,87 4,27

Zdroj: MONETA Money bank®, vlastni zpracovéni

Tabulka 5: Variabilni hypotéka (pevna + variabilni sazba, platné k 5.11.2018)

LTV Minimalni vySe urokové sazby podle fixace (v % p.a.)

1 rok 3 roky 5 let Do konce splatnosti
0-80 % 3,22 3,22 3,22 3,22
80-90 % 3,92 3,92 3,92 3,92

Zdroj: MONETA Money bank®?, vlastni zpracovani

49 Co vse je mozné poridit na hypotéku? [online]. 2018 MONETA Money Bank, a. s. [cit. 2018-11-05].
Dostupné z: https://www.moneta.cz/caste-dotazy/odpoved/co-vse-je-mozne-poridit-na-hypoteku-.

5 Prvni ,,all inclusive “ hypotéka [online]. 2018 MONETA Money Bank, a. s. [cit. 2018-11-05]. Dostupné
z: https://www.moneta.cz/hypoteky/hypoteka.

51 Zdroj: Urokovy listek platny od 15.10.2018 [online]. 2018 MONETA Money Bank, a. s. [cit. 2018-11-
05]. Dostupné z: https://www.moneta.cz/dokumenty-ke-stazeni/sazebniky.

52 Zdroj: ref. 51.
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Poplatky:

Zpracovani avéru - uzavieni avérové smlouvy: zdarma
Névrh na vklad do katastru nemovitosti: 1 000 K¢
Navrh na vymaz z katastru nemovitosti: 1 000 K¢
Cerpani Givéru za kazdé Gerpani v jednom dni (jednorazove): 500 K¢&
Cerpani Gvéru na navrh na vklad zastavniho prava (jednorazové): 1 000 K¢&
Vedeni Gvérového uctu: zdarma
Vyhotoveni dodatku ke zméné smluvnich dokumenti z podnétu klienta
(jednorazove): 3 000 K¢
Prioritni ¢erpani (jednorazove): 100 K¢
Néhrada nékladii na ocenéni nemovitosti k zajisténi tveru:
o Pozemek, budova (jednorazove): 4 900 K¢
o Bytova jednotka (jednorazove): 3 900 K¢

Pojisténi:

Pojisténi schopnosti splacet

o Soubor pojisténi A — Pro piipad pracovni neschopnosti, invalidity IlI.
stupné, umrti: 7,39 % z mési¢ni splatky uvéru.

o Soubor pojisténi B — Pro pfipad pracovni neschopnosti, invalidity IlI.
stupn€, umrti, ztraty zaméstnani: 8,99 % z mésicni splatky tvéru.

o Soubor pojisténi AA — Pro ptipad pracovni neschopnosti, invalidity II.
stupné, umrti (plati pouze pro dvé pojisténé osoby v jednom hypote¢nim
uvéru): 13,29 % z mésicni splatky tvéru.

o Soubor pojisténi BB — Pro pfipad pracovni neschopnosti, invalidity III.
stupné, Gmrti, ztraty zamé&stnani. (plati pouze pro dvé pojisténé osoby v

jednom hypote¢nim avéru): 16,19 % z mésiéni splatky uveéru.>®

53 Sazebnik poplatkii za produkty a sluzby pro fyzické osoby nepodnikatele platny od 14. 2. 2018 Cast
Hypotecni uvery [online]. 2018 MONETA Money Bank, a. s. [cit. 2018-11-05]. Dostupné z:
https://www.moneta.cz/dokumenty-ke-stazeni/sazebniky.
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Hypotecni banka

Nazev hypotéky: Hypotecni uvér

Ugel hypotéky: koupé nemovitosti nebo spoluvlastnického podilu k nemovitosti,
ptevod ¢lenskych prav a povinnosti v druzstvu, resp. v jiné pravnické osobé nebo
splaceni ¢lenského podilu druzstvu, resp. jiné pravnické osobé¢, ziskani prav a
povinnosti véetné prava najmu k bytu, pii jehoz vystavbé bylo pouzito programu
statni podpory nové bytové vystavby ve formé ucelové vazané dotace, jehoz
podminkou bylo zejména uzivani zkolaudovaného bytu po dobu nejméné 20 let
pro ucely trvalého bydleni a po uplynuti této lhiity pfevod do osobniho vlastnictvi,
vypotradani majetkovych poméri spojenych s nemovitosti nebo s druzstevnim
podilem, vyporadani spolecného jméni manzeld, vypotradani dédictvi, vyporadani
podilového spoluvlastnictvi, vystavba nemovitosti, rekonstrukce, modernizace a
oprava nemovitosti, vyrovnani (konsolidace) diive poskytnutych avéra (pajcek)
pouzitych na investice do nemovitosti nebo druZzstevniho podilu, kombinace vyse
uvedenych uceld.

Miniméalni objem uvéru: 300 000 K¢

Maximalni objem avéru: 90 % hodnoty zastavované nemovitosti

Minimalni doba splatnosti: 5 let

Maximalni doba splatnosti: 40 let

Fixace: 1, 3, 5, 7, 10, 15 let>

Tabulka 6: Sazby hypote¢niho uvéru od Hypote¢ni banky (platné k 5.11.2018)

Minimalni vySe trokové sazby podle fixace (v % p.a.)

1 rok 3 roky 5 let 7 let 10 let 15 let

3,39 3,19 3,09 3,09 3,09 3,39

Zdroj: Hypote¢ni banka®®, vlastni zpracovéani

Poplatky:

Expresni ocenéni bytu (pomoci cenové mapy pro vybrané lokality): zdarma

 Hypotéka na byt [online]. 2018 Hypote&ni banka, a.s., Clen skupiny CSOB. [cit. 2018-11-05]. Dostupné
z: https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/hypotecni-uver-na-byt/.

5 7Zdroj: Vlastni zpracovani dle: Hypote&ni kalkula¢ka [online]. 2018 Hypoteéni banka, a.s., Clen skupiny
CSOB. [cit. 2018-11-05]. Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/kalkulacky/hypotecni-kalkulacka/.
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Ocenéni nemovitosti v piipadé ptrevazujiciho ucelu refinancovani z jiného
penézniho Gstavu: zdarma

Poskytnuti uvéru na bydleni: zdarma

Poskytnuti uvéru v ptipadé prevazujiciho ucelu refinancovani z jiného pené¢zniho
ustavu: zdarma

Pofizeni listu vlastnictvi z katastru nemovitosti elektronicky (pied podpisem
smlouvy): zdarma

Navrh na vklad do katastru nemovitosti: 1 000 K¢

Navrh na vymaz z katastru nemovitosti: 1 500 K¢

Vedeni a sprava uvéru: 150 K¢&/meésic

Prvni Cerpéani tvéru zadané pies pobocku nebo korespondencné, piipadné Sesté a
kazdé dalsi Cerpani: 1 000 K¢

Vedeni a sprava uvéru: 150 K¢&/meésic

Zjednodusené ocenéni bytu odhadcem s elektronickymi podklady od klienta: 1
900 K¢

Standardni ocenéni bytu/nebytové jednotky odhadcem: 3 900 K¢

Ocenéni rodinného domu nebo objektu rodinné rekreace (véetné pozemki) a
samostatného pozemku: 4 900 K¢

Ocenéni ostatnich typi nemovitosti: 9 900 K¢

Zaslani vypisu k Givéru e-mailem: zdarma®®

Pojisténi:

PRO JISTOTU (Varianta 1) — pojisténi pro piipad smrti nebo plné invalidity:
obsahuje pojisténi pro piipad: smrti nebo invalidity 3. stupné v dusledku nemoci
nebo trazu (déle jen S+I),

o Mozny rozsah pojisténi: 1 % (min. 50 000 K¢) — 150 % z vyse uvéru,

o Maximalni vySe pojistného plnéni: 5 000 000 K¢.
PRO ZDRAVI (Varianta 2) - poji§téni pro piipad smrti nebo plné invalidity a
pojisténi pro piipad pracovni neschopnosti: obsahuje pojisténi pro piipad: S+I a

pracovni neschopnosti v diisledku nemoci nebo trazu (déale jen PN),

5 Sazebnik Hypotecni banky, a.s [online]. 2018 Hypote&ni banka, a.s., Clen skupiny CSOB. [cit. 2018-11-
05]. Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/sazebnik-poplatku/.
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o Mozny rozsah pojisténi: 1 % (min. 50 000 K¢) — 150 % z vyse Gvéru pro
ptipad S+I, 100 % mési¢ni splatky avéru pro piipad PN,

o Maximalni vySe pojistného plnéni: 5 000 000 K¢ pro riziko S+I, 50 000
K¢ na jednu uvérovou splatku pro ptipad PN.

e PRO PRACI (Varianta 3) — pojisténi pro ptipad smrti nebo plné invalidity a
pojisténi pro piipad ztraty piijmu: obsahuje pojisténi pro piipad: S+I a ztraty
ptijmu (déle jen ZP),

o Mozny rozsah pojisténi: 1 % (min. 50 000 K¢) — 150 % z vySe véru pro
ptipad S+I, 100 % mé&si¢ni splatky avéru pro ptipad ZP,
o Maximalni vyse pojistného plnéni: 5 000 000 K¢ pro riziko S+I, 50 000

K¢ na jednu Givérovou splatku pro ptipad ZP.%

Wiistenrot
e Nazev hypotéky: Hypotéka pro vlastni bydleni
« Ugel hypotéky: financovani bydleni a rekonstrukce
e Minimalni objem tvéru: 300 000 K¢
e Maximalni objem Gvéru: 90 % zastavni hodnoty nemovitosti stanovené bankou
e Minimalni doba splatnosti: 5 let
e Maximalni doba splatnosti: 30 let

e Fixace: 1,2,3,5,7 let®®

Tabulka 7: Sazby hypote¢niho uvéru od Wiistenrot (platné k 5.11.2018)

LTV Minimalni vySe trokové sazby podle fixace (v % p.a.)
1 rok 2 roky 3 roky 5 let 7 let
0-80 % 4,39 4,39 2,74 2,94 3,14
80-90 % 4,69 4,69 3,04 3,24 3,44

Zdroj: Wiistenrot®, vlastni zpracovani

ST Predsmluvni informace k Pojisténi hypotéky - obsah pojistné smlouvy ¢. 1900471340 a dalsi informace
o pojisténi hypotéky [online]. 2018 Hypoteéni banka, a.s., Clen skupiny CSOB. [cit. 2018-11-05]. Dostupné
z: https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/pojisteni-hypoteky/.

% Hypotéka pro viastni bydleni [online]. wiistenrot 2018. [cit. 2018-11-05]. Dostupné z:
https://www.wuestenrot.cz/uvery/hypoteka-pro-vlastni-bydleni.

%9 Zdroj: Prehled snizenych uirokovych sazeb pro hypotecni iveéry - fyzické osoby platny od 22. 10. 2018
[online]. wiistenrot 2018. [cit. 2018-11-05]. Dostupné z: https://www.wuestenrot.cz/dokumenty/urokove-
sazby-hypotecni-uvery.
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Poplatky:

Zpracovani a poskytnuti ivéru u avért pro fyzické osoby: 2 400 K¢
Névrh na vklad do katastru nemovitosti: 1 000 K¢
Navrh na vymaz z katastru nemovitosti: 1 000 K¢
Vyhodnoceni rizik spojenych se zajisténim Gvéru nemovitou véci (zajistované
intern¢ WHB):
o Bytova jednotka, nebytovy prostor: 1 750 K¢
o Rodinny diim s pozemkem (max. 3 samostatné byty, nejvyse 2 NP, 1 PP a
podkrovi), stavba pro individualni rekreaci s pozemkem: 2 400 K¢
o Stavebni pozemek (samostatny) do 3 000 m2: 1 750 K¢
o Bytovy dim: 3 000 K¢
o Ostatni nemovitosti a sluzby: individualné
o Supervize externiho odhadu (od externiho odhadce spolupracujiciho s
bankou, odhad ne star$i nez 2 mésice): zdarma
o Vyhodnoceni rizik spojenych se zajist€énim uvéru nemovitou véci pii
prodleni se splacenim uvéru (je-li provedeno mistni Setfeni kvili
nepiedlozeni vyzadanych doklada): 1 000 K¢
Poftizeni vypisu z katastru nemovitosti dalkovym pfistupem na zaklad¢ zadosti
klienta: 200 K¢
Provedeni platebni transakce — Cerpani avéru: zdarma
Sprava uvéru: 150 K&/meésicné
Rocni vypis z Gvérového uctu postou: 30 Ké

Roéni vypis z tvérového tétu elektronicky: zdarma®

Pojisténi:

Banka Wiistenrot spolupracuje s Allianz pojistovnou, ktera je jejim strategickym
partnerem a nabizi zivotni pojisténi, u kterého je mozné jednou smlouvou pojistit
vSe, apfitom ma kazda cast Zivotniho pojiSténi svou cenu. Kazdéd slozka jde

kdykoliv v pribéhu pojisténi pridat, upravit nebo zrusit. Toto zivotni pojisténi

80 Sazebnik poplatkiiithrad za poskytované sluzby k hypotecnim uvériim, uvérim a hypotecnim
spotiebitelskym uvérim na bydleni platny od 1. 4. 2018. [online]. wistenrot 2018. [cit. 2018-11-05].
Dostupné z: https://www.wuestenrot.cz/dokumenty/sporeni.
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obsahuje pojisténi proti smrti, pracovni neschopnosti, invalidité, zdvazné nemoci,

hospitalizaci aj.%!

Fio banka

e Nazev hypotéky: Fio hypotéka

e Ukel hypotéky: koupé dokonéené nebo rozestavéné nemovitosti (ahrada kupni
ceny, doplatku v drazbé, rozdilu cen pii sméné), vystavba a dostavba nemovitosti,
vypotradani spoluvlastnickych vztahii (spoleéného jméni manzeld aj.) spojenych
S nemovitosti, refinancovani - splaceni Uvéru poskytnutého jinou financ¢ni
spolecnosti s ac¢elem shodnym s hypotékou, uhrada ¢lenského podilu v bytovém
druZzstvu, pievod ¢lenskych prav v bytovém druzstvu, kombinace vyse uvedenych
ucelt.

¢ Minimalni objem uvéru: 300 000 K¢

e Maximalni objem Gvéru: 10 000 000 K&, max. 85 % hodnoty nemovitosti

e Minimalni doba splatnosti: 5 let

e Maximalni doba splatnosti: 30 let

e Fixace: 1, 3 nebo 5 let®

Tabulka 8: Sazby hypote¢niho uvéru od Fio banky (platné k 5.11.2018)

Minimalni vyse urokové sazby podle fixace (v % p.a.)

1 rok 3 roky 5 let
1,68 2,08 2,28

Zdroj: Fio banka®, vlastni zpracovani

Poplatky:
e Zpracovani spotiebitelského tvéru na bydleni: zdarma
e Vypracovani odhadu nemovitosti: hradi klient odhadci
e Navrh na vklad do katastru nemovitosti: 1 000 K¢

e Navrh na vymaz z katastru nemovitosti: 1 000 K¢

81 Zivotni  pojisténi  [online].  wiistenrot  2018.  [cit.  2018-11-05].  Dostupné  z:
https://www.wuestenrot.cz/pojisteni/zivotni.

82 Fio hypotéka [online]. 2018 Fio banka [cit. 2018-11-05]. Dostupné z: https://www.fio.cz/bankovni-
sluzby/uvery/hypoteky.

63 7droj: NABIDKA UCTU A SAZEBNIK UROKU pro fyzické osoby [online]. 2018 Fio banka [cit. 2018-
11-05]. Dostupné z: https://www.fio.cz/bankovni-sluzby/uvery/hypoteky.
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Cerpani uvéru: zdarma
Nedocerpani spotiebitelského tivéru na bydleni nebo hypotec¢niho Gvéru: zdarma
Vedeni uctu pro poskytovani spotiebitelského uvéru na bydleni nebo hypotecniho
uvéru: zdarma
Zména smlouvy:
o Zm¢éna osobnich udaji: zdarma
o Zm¢éna splatkového kalendaie pii mimotadné splatce: zdarma
o Navyseni spotfebitelského uvéru na bydleni nebo hypotec¢niho tvéru: 4
000 K¢
o Dodate¢né sjednand vymeéna nemovitosti v zajisténi: 4 000 K¢
Radny vypis z Gétu piedany v elektronické podobé: zdarma
Radny vypis z Gétu piedany osobné na poboéce: 50 K&

Radny vypis z Gétu zaslany postou: 25 K¢&

Pojisténi:

Mrwe .

Balicek A, obsahuje pojisténi smrti z neurazovych pii¢in a pojisténi smrti
nasledkem urazu, pojisténi invalidity III. stupné: 0,60 % p.a.

Balicek B, obsahuje pojisténi smrti z neurazovych pii¢in a pojisténi smrti
nasledkem urazu, pojisténi invalidity III. stupné, pojisténi pracovni neschopnosti:
0,70 % p.a.

Balicek C, obsahuje pojisténi smrti z nelrazovych pfi¢in a pojiSténi smrti
nasledkem urazu, pojisténi invalidity III. stupné&, pojisténi pracovni neschopnosti,

pojisténi ztraty zaméstnani: 0,85 % p.a.%

Moznou alternativou pro mladé lidi mize byt vyuziti Statniho fondu rozvoje

bydleni, pfesnéji Program pro mladé, protoze doslo ke schvaleni tohoto tvérového

programu na pofizeni nemovitosti nebo modernizaci obydli a mladi lidé do 36 let, ktefi

se staraji o dit¢ do 15 let, tak mohou od 15.8.2018 zasilat Zadosti o ptijcku na Statni fond

rozvoje bydleni.

84CENIK FINANCNICH OPERACI A SLUZEB pro fyzické i pravnické osoby [online]. 2018 Fio banka
[cit. 2018-11-05]. Dostupné z: https://www.fio.cz/docs/cz/cenik_bankovni_sluzby.pdf.
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Vyhody programu:

program ma platnost na celém uzemi Ceské republiky,

mimotadné splatky, pfed¢asné splaceni uvéru, sprava a vedeni uvéru je bez
poplatkd,

zdarma je 1 odbornd pomoc a konzultace s pracovniky SFRB,

dotace 30 000 K¢ pfi narozeni nebo osvojeni ditéte (vztahuje se jen na Gvér na

potizeni obydli).

Tento program se fidi natizenim vlady ¢. 136/2018 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist.

Uvér lze vyuzit na:

vystavbu novostavby rodinného domu (podlahova plocha nesmi piesdhnout 140
m?),

koupi bytu (podlahova plocha nesmi ptesahnout 75 m?),

koupi rodinného domu (podlahové plocha nesmi piesahnout 140 m?),

modernizaci obydli.

Vyse uvéru:

modernizace obydli: nejméné 30 000 K¢ a nejvyse 300 000 K¢,

potizeni rodinného domu: na vystavbu nejvyse 2 000 000 K¢, nejvyse vsak 80 %
skute¢nych nékladii na vystavbu, nebo koupi, nejvyse vSak 80 % ceny sjednané,
a to véetné ceny pozemku,

pofizeni obydli koupi bytu: nejvyse 1 200 000 K¢, nejvyse vSak 80 % ceny

sjednané.

Urokova sazba:

uréuje se podle vyse zakladni referenéni sazby EU pro Ceskou republiku, nejméné

jeto 1 % p.a., fixni nejdéle na dobu 5 let.

Splatnost avéru:

modernizace: maximalné 10 let,

pofizeni obydli: maximaln¢ 20 let.
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Na zéadost pfijemce je mozné prerusit splaceni jistiny nejdéle po dobu 2 let, a to z

divodu narozeni, osvojeni, poru¢enstvi, svéfeni ditéte do péCe nebo péstounstvi ditéte.

Daéle z diivodu ztraty zaméstnani na dobu delsi nez 3 mésice, nemoci trvajici déle nez 3

mésice nebo umrti ¢lena domécnosti, kdy tato doba nesmi ptfesahnout dobu 2 let.

Nasledn¢ se celkova doba splatnosti tvéru prodlouzi o dobu, na kterou bylo povoleno

pferuseni splacent jistiny.

Zajisténi averu:

Modernizace: pfijemce uvéru je povinen mit rucitele ve véku do 55 let, jehoz
minimalni primérny ¢isty mésicni piijem Cinil za posledni tfi mésice 15 000 K¢.
Vystavba rodinného domu: zastavni pravo k pozemku a budované nemovitosti +
vinkulace pojistného plnéni (po dokonceni stavby vinkulace k zivelnimu
pojisténi).

Koupé bytu nebo rodinného domu: zastavni pravo k uvérované nemovitosti.

Cerpani Gvéru:

Modernizace obydli: jednordzové nebo postupné a musi byt ukonceno do 1 roku
od uzavieni smlouvy o poskytnuti tivéru.

Na potizeni obydli vystavbou: jednorazové nebo postupné. Cerpani je nezbytné
zahdjit do 1 roku a ukoncit nejpozdéji do 3 let od uzavieni smlouvy. Vystavbu
rodinného domu provést do 3 let od uzavieni smlouvy (jestlize Fond tuto dobu na
zadost ptijemce neprodlouZi).

Na poftizeni obydli koupi: jednorazoveé, Cerpani je nutné zahdjit do 1 roku od

uzavieni smlouvy o poskytnuti tivéru.

Kdyby vas tento program zaujal a chtéli byste se o ném dozvédét vice, tak

informace naleznete na webovych strankach Statniho fondu rozvoje bydleni v sekci

Programy pro mladé.®®

8 Program pro mladé [online]. 2017 SFRB. [cit. 2018-11-05]. Dostupné z: http://www.sfrb.cz/programy-
a-podpory/program-pro-mlade/.
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7 Nabidka hypotecnich uvéri u vybranych bank -
modelovy priklad

Proces nakupu domu ¢i bytu mize byt pro vétsinu lidi finan¢ni koupé jejich zZivota.
Lidé ale malokdy maji bezprostfedn¢ likvidni prostfedky na zaplaceni nemovitosti, a tak
se museji obracet na vétitele, v tomto piipadé banky, které nabizeji hypotecni uvéry. Jak
ale zjistite, ktera hypotéka je pro vas ta nejlepsi? Pokud jde o vybér hypotéky, budete
muset zvazit vaSi finanéni situaci a dostupné moznosti. V této kapitole na zaklade
modelového piikladu provedu srovnani hypoteénich avéru u vybranych bank v Ceské
republice a vyhodnoceni, ktera banka pro modelovou rodinu nabizi nejlepsi podminky

pro poskytnuti hypote¢niho avéru.

Pro modelovy pfiklad jsem vybrala tficlennou rodinu, kterou tvoii dva dospéli a
jedno dité. Manzel Jan ma 28 let a Zivi se jako pravnik v jedné prévnické firmé, jeho
meésicni pfijem se pohybuje okolo 30 000 K¢. Jeho manZzelka Lenka ma 26 let, pracuje
jako administrativni pracovnice a jeji pramérny mési¢ni piijem je 19 000 K¢&. Manzelé
spolu vychovavaji ¢tytletého syna. Ani jeden z nich nema ve svém vlastnictvi nemovitost
a ani nespléceji jiny aver. Manzelé se synem zatim bydli v prondjmu, za ktery plati
mésicné 10 500 K¢&. Jejich mésicni vydaje za stravu, dopravu, atd. ¢ini 16 000 K¢. Oba
také kazdy mésic plati zivotni pojisténi, celkové ve vysi 2000 K¢ (Petr 800 K¢, Lenka
700 K¢ a synovi hradi 500 K¢). Jejich mésicni celkové vydaje tedy za pronajem (10 500
K¢) a ostatni vydaje (18 000 K¢&) ¢ini 28 500 K¢&.

Manzelé by méli zajem o koupi bytu v Olomouci o velikosti 3+1. Tento byt o
vyméte 73 m? stoji 2 650 000 K¢&. Rozhodli se pozadat o zapiijéeni 80 % z ceny, coZ je
2 120 000 K¢. Dobu splaceni si predstavuji na 30 let a vybrali si pétiletou dobu fixace.
Uvér budou &erpat jednorazové a splacet ho budou v anuitnich mésiénich splatkach.
Zbytek ceny za byt budou doplacet z vlastnich zdrojii. Zadatelé splituji podminky, které
plati od 1. fijna 2018, tzn., ze vySe pozadovaného uvéru nepiekracuje devitinasobek jejich
roc¢niho Cistého pfijmu a pomér vSech jejich splatek k jejich ¢istému mési¢nimu piijmu

nepiekracuje 45 %.
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7.1 Statni fond rozvoje bydleni

Jesté nez piejdu k porovnani vybranych bank a vyhodnoceni, ktera banka by byla
pro modelovou rodinu ta nejlepsi, tak jest€¢ zminim Program pro mladé, ktery by tato
rodina mohla vyuzit, protoze by spliiovala vSechny parametry pro poskytnuti tohoto
uveru. Jelikoz je ale maximalni vysSe tvéru na koupi bytu do 1 200 000 K¢, tak by rodina
tento uveér mohla pouzit pouze jako doplikovy k uvéru od nize vybranych bank. Tento
uver je poskytovan maximalné na 20 let, fixni obdobi je nejdéle na 5 let a urokova sazba
jeod 1 % p.a. U tohoto uvéru by méli mimotadné splatky, predasné splaceni Gvéru,

spravu a vedeni uvéru bez poplatk.

7.2 Srovnani a vyhodnoceni hypote¢nich avéria vybranych bank

V nasledujici podkapitole provedu analyzu nabidek vybranych bank, které budou
zaméfeny piimo na modelovou rodinu. Nejdiive provedu porovnani na zikladé
zakladnich sazeb, poté snizenych sazeb a na konec podle zékladnich poplatki, které
S hypote¢nimi Gvéry souvisi. K tomuto porovnani jsem chtéla vyuzit i ukazatel RPSN, ale
po navstéve vybranych bank, mi u nékterych z nich bylo hypote¢nimi specialisty sdéleno,
Ze mi na zakladé modelového piikladu nemohou poskytnout piesnou vysi RPSN, protoze
bych s nimi nejdfive musela sestavit kompletni smlouvu a dodat vSechny potiebné

dokumenty.

7.2.1 Zakladni urokové sazby
Tabulka 9: Zakladni urokové sazby u vybranych bank (platné k 5.11.2018)

Banka Zakladni urokové sazba (v % p.a.)

Ceska spofitelna 3,69
Komerc¢ni banka 3,19
Equa bank 3,39
MONETA Money Bank 3,37
Hypote¢ni banka 3,39
Wiistenrot 3,19

Fio banka 2,88

Zdroj: Vlastni zpracovani

V rdmci porovnavani jsem si jako prvni kritérium vybrala zakladni sazby

K hypotecnim uvérim, které vybrané banky nabizeji. V téchto sazbach nejsou zahrnuty
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slevy za vyuzivani G¢tu u vybranych bank, pojisténi, ani dal$i poplatky, které jsou
S jednotlivymi hypotékami spojené. V ramci tohoto srovnani je na tom nejlépe Fio banka,
ktera se jako jedina z vybranych bank dostala pod hranici 3 % p.a., tedy na 2,88 % p.a..
Za Fio bankou poskytuji nejnizsi zékladni Grokové sazby Komercni banka a banka
Wiistenrot, které shodn¢ nabizi sazbu 3,19 % p.a. Nejvétsi zakladni sazbu nabizi Ceska

sporitelna, a to 3,69 % p.a.

7.2.2 Snizené urokové sazby
Tabulka 10: SniZené urokové sazby u vybranych bank (platné k 5.11.2018)

Banka Snizena urokova sazba (v % p.a.)

Ceska spoftitelna 2,99
Komeréni banka 2,99
Equa bank 2,89
MONETA Money Bank 3,17
Hypotecni banka 3,09
Wiistenrot 2,99

FIO banka 2,68

Zdroj: Vlastni zpracovani

Dal$im kritériem pro srovnani nabidky vybranych bank jsem si vybrala snizené
urokové sazby, které zahrnuji slevy za vyuzivani uctu u dané banky a pojiSténi. Diky
vyuziti téchto slev, se urokové sazby mohou snizovat. U nékterych bank je pojisténi ¢i
vedeni uctu povinné a u nékterych je to dobrovolné, tzn., Ze si klient mize vybrat, zda

chce danou slevu vyuzit ¢i ne.

U Ceské spofitelny, kterd nabizi zdkladni urokovou sazbu 3,69 % p.a., Ize vyuzit
slevu za splaceni z aktivniho Giétu Ceské spofitelny, ktera &ini 0,5 % p.a. Dalsi slevu ve
vysi 0,2 % p.a. miZe rodina ziskat pfi sjedndni pojiSténi schopnosti splacet ke své
hypotéce (pojisténi Standard nebo Plus). Pokud by vyuzili vSech téchto slev, tak by se

mohli dostat az na urokovou sazbu 2,99 % p.a.

U Komer¢ni banky je vyse tirokové sazby podminéna povinnosti uzaviit smlouvu

o rizikovém Zivotnim pojisténi u Komerc¢ni pojistovny a sméfovanim klientovych piijmi
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na ucet vedeny u Komerc¢ni banky. Diky tomu mutze dojit ke snizeni tirokové sazby na

2,99 % p.a.

Equa bank poskytuje hypotéku se zdkladni tirokovou sazbu 3,39 % p.a. Poskytuji
slevu za aktivni vyuzivani u¢tu u Equa bank, ktera ¢ini 0,3 % p.a. Pokud by rodina chtéla
vyuzit také pojisténi schopnosti spléacet, které by si sjednala u pojistovny MetLife, ziskala
by za pojisténi dalsi slevu ze zdkladni urokové sazby, a to 0,2 % p.a. Modelova rodina by

se tedy pti vyuziti vSech slev mohla dostat na urokovou sazbu 2,89 % p.a.

MONETA Money bank nabizi zakladni irokovou sazbu ve vysi 3,37 % p.a. Banka
nabizi slevu 0,2 % p.a. za pojisténi schopnosti splacet. Pokud by méli u banky tcet, tak
by mohli vyuzit také toho, Ze pokud by méli Gspory na bézném tuctu, tak by se jim
slevu ale modelova rodina nevyuzije, protoze bude Cerpat jednorazove, a proto by se jim

mohl snizit Grok na 3,17 % p.a.

U Hypotecni banky je zakladni Grokova sazba 3,39 % p. a. Od té se odecita sleva
0,3 % p.a., protoZe jejich Girokova sazba je podminéna zasilanim pi{jmd na ucet CSOB
nebo PoStovni spofitelny v minimdlni vysi 1,5 ndsobku mési¢ni splatky hypote¢niho
véru a sjednanim Zivotniho pojisténi u CSOB Pojistovny. Pojisténi mohou nahradit
sjednanim étu spoludluznika u CSOB nebo Postovni spofitelny. Diky této slevé se tedy

dostanou na trokovou sazbu 3,09 % p.a.

Zakladni trokova sazba u Wiistenrot ¢ini 3,19 % p.a. Pokud by rodina chtéla
ziskat sniZenou urokovou sazbu je zde podminkou uzavieni Zivotniho pojisténi u Allianz
pojistovny. Rodina by poté dostala slevu 0,2 % p.a. Zde neni poskytovana sleva za vedeni

bézného uctu u Wiistenrotu. Konecna trokova sleva by tedy ¢inila 2,99 % p.a.

U Fio banky je zakladni urokova sazba 2,88% p.a. Rodina mtize ziskat slevu 0,2
% p.a. z trokové sazby za pojisténi schopnosti splacet. Fio banka si netictuje poplatek za
vedeni uvérového Uctu. Po sniZeni sazby za pojiSténi by rodina mohla vyuzit arokové

sazby 2,68 % p.a.
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Za ptedpokladu, Ze rodina bude chtit vyuzit slevy na sniZzeni urokové sazby jak
V ramci pojisteéni, tak v rdmei vedeni uctu u dané banky, tak by pro n¢ byla nejvyhodné;jsi
stale hypotéka od Fio banky, u které¢ by po sniZeni doséhli na trok 2,68 % p.a. Za Fio
od Equa bank, jejichz sazba ¢ini 2,89 % p.a. Po slevach poskytuje nejvétsi snizenou
urokovou sazbu MONETA Money bank, a to 3,17 % p.a.

7.2.3 Poplatky za sluzby

Poslednim srovnavacim kritériem budou poplatky, které jsou hrazeny bud’ pfi
uzavirani smlouvy o Gvéru, nebo po dobu trvani Gvéru, ty jsou pak hrazeny mési¢né. Jako
zakladni poplatky pro srovnani jsem vybrala poplatek za vklad a vymaz zastavniho prava
k nemovitosti z katastru nemovitosti a dale ceny za vyfizeni, ocenéni nemovitosti, cerpani
uvéru, spravu uvéru a elektronicky vypis. Tyto poplatky vzdy uvadi vSechny banky,
protoze patii u hypoteénich uvért mezi ty nejbéznéji hrazené. Za predpokladu, ze rodina
kupuje byt a chtéji Cerpat jednorazové, budu pro posouzeni pouzivat pouze ceny za

ocenéni bytu a prvni Cerpani.

Ceska spofitelna si uétuje 2 000 K& za vklad a vymaz zastavniho prava
k nemovitosti z katastru nemovitosti. Uvér vy¥idi zdarma a ocen&ni nemovitosti, v tomto
ptipad¢€ bytu, je hrazeno ve vysi 3 900 K¢&. Prvni Cerpani je stejné jako sprava tvéru a
elektronicky vypis zdarma. Za celkové poplatky u Ceské spofitelny by modelové rodina
zaplatila bez dalsich mési¢nich poplatkd 5 900 K¢&.

U Komeréni banky je poplatek za vklad a vymaz zastavniho prava k nemovitosti
z katastru nemovitosti stejny jako u Ceské spotitelny, tedy 2 000 K¢. Cena za vyfizeni
hypotecniho uvéru je 2 900 K¢&. Za ocenéni nemovitosti, v jejich pfipadé bytu, by zaplatili
4 500 K¢. Ostatni poplatky jako poplatek za Cerpani, spravu uvéru nebo elektronicky
vypis poskytuje Komer¢ni banka zdarma. Rodina by tedy celkové zaplatila bez dalSich
mési¢nich poplatkti 9 400 K¢&.

U Equa bank cht&ji za vklad 0 K¢ a za vymaz zastavniho prava k nemovitosti

z katastru nemovitosti 1 500 K¢&. Zde se cena za vyfizeni 1isi podle doby fixace. V ramci

fixace na 3 a 5 let je vyfizeni zdarma a na 1 rok za 2 800 K&. Modelova rodina by tedy
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m¢éla vyfizeni zdarma. Ocenéni bytu by je stalo 3 800 K¢. Prvni Cerpani, sprava uvéru a
elektronicky vypis poskytuje banka zadarmo. Rodina by tedy v Equa bank uhradila bez
dalSich mésicnich poplatki jen 5 300 K¢.

U MONETA Money bank je kazdy ndvrh na vklad a vymaz zastavniho prava
k nemovitosti z katastru nemovitosti zpoplatnén 1 000 K¢. Za vytizeni Givéru Si neactuji
zadné poplatky. Za ocenéni bytu pozaduji 3 900 K¢ a za kazdé cerpani 500 K¢. Sprava
uvéru 1 zasilani elektronickych vypisi je zdarma. Zde by modelova rodina, za
predpokladu, Ze za navrh na vklad a vymaz zastavniho prava zaplati jen jednou, musela

celkové uhradit bez dal$ich mésicnich poplatkl 6 400 K¢&.

Hypoteéni banka ma poplatek za vklad 1 000 K¢ a na vymaz zastavniho prava
k nemovitosti z katastru nemovitosti 1 500 K¢&. Hypote¢ni uvér vyfidi zadarmo a za
ocenéni nemovitosti pozaduji 3 900 K¢. Za prvni Cerpani pies pobocku ¢i postu je
poplatek 1 000 K¢&. Za spravu tvéru pozaduji 150 K¢ mési¢né a elektronicky vypis zasilaji
zdarma. Za jednorazové poplatky by rodina celkové zaplatila 7 400 K¢ a za spravu uvéru
by za celych 30 let zaplatila celkem 54 000 K¢. Celkové poplatky by tedy byly 61 400
K¢.

U Wiistenrot si za vklad a vymaz zastavniho prava k nemovitosti z katastru
nemovitosti uctuji celkem 2 000 K¢ (1 000 K¢ za vklad, 1 000 K¢ za vymaz). Za vytizeni
Givéru pozaduji 2400 K& a za ocenéni bytu 1750 K& Cerpani uvéru a zasilani
elektronickych vypist je zdarma, ale za spravu Uvéru si Uctuji stejné jako Hypotecni
banka 150 K¢. Za jednorazové platby by tedy rodina musela uhradit 6 150 K¢ a za mé&si¢ni
poplatky za 30 let celkem 54 000 K¢&. Celkové by tedy rodina za tento hypoteéni tvér
musela jesté v ramci poplatkt uhradit 59 150 K¢.

Fio banka ma poplatek za vklad a vymaz zastavniho prava k nemovitosti
z katastru nemovitosti 2 000 K¢ Déle jako jedind banka poskytuje zasilani
elektronického vypisu, vyfizeni, erpani a spravu uveéru zdarma. Vypracovani odhadu
nemovitosti hradi klient odhadci. U Fio banky by rodina zaplatila pouze odhadci za

ocenéni jejich bytu a za vklad a vymaz zastavniho prava k nemovitosti 2 000 K¢.
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| v ramci posledniho srovnani je na tom nejlépe Fio banka, ve které by rodina
zaplatila za poplatky pouze 2 000 K¢ a za odhad nemovitosti. Za Fio bankou by platili za
poplatky nejméné v Equa bank, 5 300 K¢, a v Ceské spofitelné 5 900 K&. Nejvice by za
poplatky zaplatili v Hypote¢ni bance, 61 400 K¢&, a u Wiistenrot, 59 150 K&, zejména diky

mésicnim splatkdm za spravu avéru.

7.2.4 Zavérecné vyhodnoceni

U vsech bank budu vyhodnocovat nabidky jednotlivych bank za pfedpokladu, ze
by rodina vyuzila vsech slev u danych bank a Ze se snizena urokova sazba po celou dobu

trvani aveérového vztahu nezméni. Mésicni splatky budou uvadény bez cen za pojisténi.

Tabulka 11: Vyhodnoceni nabidky hypote¢niho uvéru od Ceské spoFitelny

Zakladni udaje

Typ hypotéky Na byt

Cena nemovitosti 2 650 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéru 2 120 000 K¢
LTV 80 %

Doba splatnosti 30 let

Doba fixace 5 let

Splatky

Urokova sazba 2,99 % p.a.
Me¢sicni splatka 8976 K¢
Zakladni mési¢ni poplatky a ceny za avér

Cena za vyfizeni zdarma
Ocenéni nemovitosti 3900 K¢
Navrh na vklad do katastru nemovitosti 1000 K¢
Névrh na vymaz z katastru nemovitosti 1000 K¢
Cerpani Givéru zdarma
Sprava uvéru zdarma
Elektronicky vypis zdarma

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ceska spofitelna nabizi zékladni trokovou sazbu 3,69 % p.a. Po slevach za
splaceni z aktivniho uétu Ceské spofitelny, ktera &ini 0,5 % p.a. a pfi sjednani pojisténi
schopnosti splacet ve vysi 0,2 % p.a., by sniZzena trokova sazba mohla ¢init 2,99 % p.a.
Mg¢si¢ni splatka by tedy byla 8 976 K¢. Rodina by zaplatila za hypotéku 3 231 360 K¢,
takze by preplatila 1 111 360 K¢. K této ¢astce je nutné zapocitat jesté 2 000 K¢ za vklad
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a vymaz zastavniho prava k nemovitosti a 3 900 K¢ za ocenéni nemovitosti, celkem tedy
5900 K¢. Celkové by rodina zaplatila 3 237 260 K¢, tzn., ze by pieplatila o 1 117 260

K¢.

Tabulka 12: Vyhodnoceni nabidky hypote¢niho tivéru od Komer¢éni banky

Zakladni udaje

Typ hypotéky Na byt

Cena nemovitosti 2 650 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéru 2 120 000 K¢
LTV 80 %

Doba splatnosti 30 let

Doba fixace 5 let

Splatky

Urokova sazba 2,99 % p.a.
Mé¢sicni splatka 8 942 K¢
Zakladni mé&si¢ni poplatky a ceny za uvér

Cena za vyfizeni 2 900 K¢
Ocenéni nemovitosti 4 500 K¢
Névrh na vklad do katastru nemovitosti 1000 K¢
Névrh na vymaz z katastru nemovitosti 1000 K¢
Cerpani avéru zdarma
Sprava avéru zdarma
Elektronicky vypis zdarma

Zdroj: Vlastni zpracovani

Zéakladni sazba u Komer¢ni banky je 3,19 % p.a. Kvili povinnosti uzaviit smlouvu
o rizikovém Zivotnim pojiSténi u Komercni pojistovny a smétovanim klientovych piijma
na ucet vedeny u Komer¢ni banky miiZze sniZzena tirokové sazba byt 2,99 % p.a. Mé&si¢ni
splatka by ¢inila 8 942 K¢ a rodina by tedy zaplatila 3 219 120 K¢ z toho pteplatek by byl
1099 120 K¢&. K této ¢astce je potieba jeste pricist 2 000 K¢ za vklad a vymaz zastavniho
prava k nemovitosti z katastru nemovitosti, 2 900 K¢ za vyfizeni hypote¢niho uvéru a
4 500 K¢ za ocenéni nemovitosti, celkove tedy 9 400 K¢&. Celkove by tedy rodina zaplatila

3 228 520 K¢, tzn. preplatek 1 108 520 K¢.
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Tabulka 13: Vyhodnoceni nabidky hypote¢niho ivéru od Equa bank

Zakladni udaje

Typ hypotéky Na byt

Cena nemovitosti 2 650 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéru 2 120 000 K¢
LTV 80 %

Doba splatnosti 30 let

Doba fixace 5 let

Splatky

Urokovéa sazba 2,89 % p.a.
Mg¢sicni splatka 8 813 K¢
Zakladni mé&si¢ni poplatky a ceny za uvér

Cena za vyfizeni zdarma
Ocenéni nemovitosti 3 800 K¢
Névrh na vklad do katastru nemovitosti zdarma
Névrh na vymaz z katastru nemovitosti 1500 K¢
Cerpani avéru zdarma
Sprava uvéru zdarma
Elektronicky vypis zdarma

Zdroj: Vlastni zpracovani

Equa bank poskytuje zakladni trokovou sazbu sice trochu vyssi, 3,39 % p.a., ale
po vyuziti slevy za aktivni vyuzivani G¢tu u Equa bank, ktera ¢ini 0,3 % p.a. a dalsi slevy
0,2 % p.a. za pojisténi schopnosti splacet, by snizena Urokova sazba byla pouze 2,89 %
p.a. Mési¢ni splatka by byla 8 813 K¢, tzn., ze by zaplatili 3 172 680 K¢, preplatek by
tedy byl 1 052 680 K¢. Je potiebné pricist jesté 1 500 K¢ za vymaz a 3 800 K¢ za ocenéni
bytu, celkem 5 300 K¢&. V¢etné poplatkt by celkové zaplatili 3 177 980 K¢, tzn., ze by

preplatili o 1 057 980 K¢.
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Tabulka 14: Vyhodnoceni nabidky hypote¢niho ivéru od MONETA Money bank

Zakladni udaje

Typ hypotéky Na byt

Cena nemovitosti 2 650 000 K¢
Vyse hypotecniho Givéru 2 120 000 K¢
LTV 80 %

Doba splatnosti 30 let

Doba fixace 5 let

Splatky

Urokovéa sazba 3,17 % p.a.
Mg¢sicni splatka 9 134 K¢
Zakladni mési¢ni poplatky a ceny za Gvér

Cena za vyfizeni zdarma
Ocenéni nemovitosti 3 900 K¢
Navrh na vklad do katastru nemovitosti 1 000 K¢
Névrh na vymaz z katastru nemovitosti 1000 K¢
Cerpani avéru 500 K&
Sprava avéru zdarma
Elektronicky vypis zdarma

Zdroj: Vlastni zpracovani

U MONETA Money bank je zakladni urokova sazba 3,37 % p.a. Banka nabizi
slevu 0,2 % p.a. za pojisténi schopnosti splacet a snizena urokova sazby by mohla byt
3,17 % p.a. Mésicni splatka by ¢inila 9 134 K¢. Zaplatili by 3 288 240 K¢, preplatili by
1168 240 K¢. Je nutné jesté piipocist 1 000 K¢ na kazdy navrh na vklad a vymaz
zastavniho prava z katastru nemovitosti, 3 900 K¢ za ocenéni bytu a za kazdé cerpani 500
K¢. Za ptedpokladu, Ze za navrh na vklad a vymaz zéstavniho préva zaplati jen jednou,
musela by rodina celkov¢ uhradit 6 400 K¢. Celkem by u MONETA Money bank zaplatili
3 294 640 K¢, tzn. preplatek 1 174 640 K¢.

59



Tabulka 15: Vyhodnoceni nabidky hypote¢niho tivéru od Hypote¢ni banky

Zakladni udaje

Typ hypotéky Na byt

Cena nemovitosti 2 650 000 K¢
Vyse hypotecniho Givéru 2 120 000 K¢
LTV 80 %

Doba splatnosti 30 let

Doba fixace 5 let

Splatky

Urokovéa sazba 3,09 % p.a.
Mg¢sicni splatka 9041 K¢
Zakladni mési¢ni poplatky a ceny za avér

Cena za vyfizeni zdarma
Ocenéni nemovitosti 3900 K¢
Navrh na vklad do katastru nemovitosti 1000 K¢
Navrh na vymaz z katastru nemovitosti 1500 K¢
Cerpani avéru 1 000 K&
Sprava Givéru 150 K¢ mési¢né
Elektronicky vypis zdarma

Zdroj: Vlastni zpracovani

Hypoteéni banka nabizi pro tuto rodinu zakladni Grokovou sazbu 3,39 % p.a. Od
této sazby se odecita sleva 0,3 % p.a., protoze u Hypotecni banky je urokova sazba
podminéna zasilinim pfijma na ucet CSOB nebo Postovni spofitelny a sjednanim
zivotniho pojisténi u CSOB Pojistovny. Diky této slevé se tedy dostanou na tirokovou
sazbu 3,09 % p.a. Mésicni splatka by tedy ¢inila 9 041 K¢, za tficet let by to bylo
3254 760 K¢, preplatili by 1 134 760 K¢&. Je potieba jeste pficist poplatek za vklad 1 000
K¢ a na vymaz zastavniho prava k nemovitosti z katastru nemovitosti 1 500 K¢, 3 900 K¢
za ocenéni nemovitosti, 1 000 K¢ za prvni Cerpani a za spravu tveéru pozaduji 150 K¢
mésicné. Jednorazové poplatky by celkové byly 7 400 K¢ a za spravu tivéru by za celych
30 let zaplatili celkem 54 000 K¢&. Celkové poplatky by tedy byly 61 400 K¢. Celkové by
u zde za hypotecni uvér zaplatili 3 316 160 K¢, tzn., ze by preplatili o 1 196 160 K¢.
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Tabulka 16: Vyhodnoceni nabidky hypote¢niho tivéru od Wiistenrot

Zakladni udaje

Typ hypotéky Na byt

Cena nemovitosti 2 650 000 K¢
Vyse hypotecniho Givéru 2 120 000 K¢
LTV 80 %

Doba splatnosti 30 let

Doba fixace 5 let

Splatky

Urokovéa sazba 2,99 % p.a.
M¢sicni splatka 8927 K¢
Zakladni mé&si¢ni poplatky a ceny za uvér

Cena za vyfizeni 2 400 K¢
Ocenéni nemovitosti 1 750 K¢
Navrh na vklad do katastru nemovitosti 1000 K¢
Navrh na vymaz z katastru nemovitosti 1000 K¢
Cerpani avéru zdarma
Sprava Gvéru 150 K¢ mési¢né
Elektronicky vypis zdarma

Zdroj: Vlastni zpracovani

U Wiistenrot je zdkladni irokova sazba 3,19 % p.a. Pokud by rodina chtéla ziskat
sniZzenou uUrokovou sazbu je zde podminkou uzavieni zivotniho pojisténi u Allianz
pojistovny a poté by dostala slevu 0,2 % p.a. Kone¢na sniZzena tirokova sleva by byla 2,99
% p.a. Mésicni splatka by Cinila 8 927 K¢, celkové by za splatky uhradili 3 213 720 K¢,
takze preplatek by byl 1 093 720 K¢&. K této ¢astce je nutné jesté pricist 2 000 K¢ za vklad
a vymaz zastavniho prava k nemovitosti z katastru nemovitosti, za vyfizeni uvéru 2 400
K¢, za ocenéni bytu 1 750 K¢ a 150 K& mési¢né za spravu uveéru. Za jednorazové platby
by tedy rodina musela uhradit 6 150 K¢ a za mési¢ni poplatky za 30 let celkem 54 000
K¢. Celkové by tedy rodina za tento hypotecni tivér musela jesté za poplatky uhradit navic

59 150 K¢. Celkova castka by tedy byla 3 272 870 K¢, tzn. pteplatek 1 152 870 K¢.
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Tabulka 17: Vyhodnoceni nabidky hypote¢niho uvéru od Fio banky

Zakladni udaje

Typ hypotéky

Na byt

Cena nemovitosti

2 650 000 K¢

Vyse hypotecniho tvéru

2120 000 K¢

LTV 80 %
Doba splatnosti 30 let
Doba fixace 5 let
Splatky

Urokova sazba 2,68 % p.a.
M¢sicni splatka 8 576 K¢
Zakladni mési¢ni poplatky a ceny za avér

Cena za vyfizeni zdarma
Ocenéni nemovitosti klient plati odhadci
Névrh na vklad do katastru nemovitosti 1 000 K¢
Névrh na vymaz z katastru nemovitosti 1000 K¢
Cerpani avéru zdarma
Sprava uvéru zdarma
Elektronicky vypis zdarma

Zdroj: Vlastni zpracovani

V ramci srovnavani vysla ve vSech tiech ptipadech pro tuto modelovou rodinu
nejlépe Fio banka, ktera nabizi zadkladni urokovou sazbu 2,88 % p.a. a sniZzenou trokovou
sazbu dokonce 2,68 % p.a. Za predpokladu, Ze rodina vyuzije slevy 0,2 % p.a. z trokové
sazby za pojiSténi schopnosti splacet, by rodina piti uroku 2,68% p.a. splacela mésicné
8 576 K¢&. Za ticet let by vyse vSech splatek ¢inila 3 087 360 K¢, coz znamena, Ze by
rodina pieplatila 967 360 K¢. K této ¢astce je ale nutné jeste ptipocist poplatek 2 000 K¢
za vklad a vymaz zéastavniho prava k nemovitosti a poplatek, ktery zaplati odhadci za
odhad jejich nemovitosti. Celkové by zaplatili 3 089 360 K¢ plus cena za odhad a tim
padem prieplatili jen o 969 360 K¢. TakZe pouze u Fio banky by pfeplatek za hypotecni

uvér byl pod 1 000 000 K¢.
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8 Doporuceni

Hypote¢ni uvér si vétsinou berou mladi lidé, kteti nemaji vlastni zdroje na koupi
nemovitosti a ktefi se chtéji osamostatnit a mit své vlastni bydleni. Pfed vybérem
nemovitosti a nasledné hypote¢niho uvéru je nutné zvazit finanéni moznosti, nebo zda
mate dostatecné pfijmy na to, abyste hypotéku mohli kazdy mésic v urcité vysi splacet.
Je nutné premyslet do budoucna a myslet i na zdlozni moznost financovani hypotéky,
kdyby néhodou doslo ke snizeni pravidelnych piijmi z divodu nemoci ¢i ztraty
zaméstnani. Zvazeni svych finan¢nich moznosti je nutné i1 pfi urCovani doby splatnosti,
protoze pti delsi dob¢ nikdy nevite, co se mlze stat. Je jasné, ze ¢im déle budete splacet,
tim budou mésicni splatky nizSi a naopak. Lidé by si proto méli na zakladé svych
finan¢nich moznosti vybrat, zda si vyberou del§i dobu splatnosti s mens$imi splatkami
nebo zda chtéji hypotéku splatit v kratSim casovém horizontu s vétSimi mési¢nimi
splatkami. V rdmci zéloZzni moZznosti financovani uvéru bych doporucovala tvorbu
finan¢ni rezervy, ktera by naptiklad pfi ztraté zaméstnani ¢i nemoci kryla docasné snizeni

pravidelnych piijma.

Pokud si ¢loveék mysli, Ze ma dostatecné piijmy, za¢ina vybér nemovitosti a
nasledné hypotéky. V dnesni dob¢ poskytuji banky Sirokou nabidku hypote¢nich avérd,
takze zadatel ma z ¢eho vybirat. Na webovych strankach bank jsou sice k dispozici
hypotecni kalkulacky, diky kterym si Zadatel mliZze rychle spocitat, jaké by mél uroky ¢i
splatku. VZdy je ale lepsi jednotlivé banky navstivit, protoZze vam tam podaji pfesnéjsi
informace a muiZete se u nich dozvédét i o slevach na urokové sazby, které vétSinou u

hypotec¢nich kalkulacek ani nejsou uvadény.

Zde si kazdy Zadatel musi uvédomit, Ze hypotecni Gvéry nejsou jen o nabizené
sazb€ ¢i mésicnich splatkach, ale Ze také zahrnuji mnoho poplatkli a pojiSténi, diky
kterym se hypotecni Gvér muze prodrazit. Z analyzy vybranych bank bylo ziejmé, ze
predevsim poplatky za spravu Gveéru by ivér mohly o mnoho navysit. Pti vybéru banky,
ktera hypotecni Gvér poskytne ¢i samotného Gvéru je tedy nutné si zjistit jak sazbu a
mésicni splatku, tak i poplatky ¢i pojisténi. K zakladnim sazbam hypote¢nich avért jsou
poskytovany 1 slevy, diky kterym se miize nabizena sazba snizit. Tyto slevy se vétSinou

tykaji pojisténi schopnosti splacet ¢i vedeni tvérového tctu u vybrané banky.
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V ramci urokové sazby si klient stanovuje dobu fixace, po kterou se urokova sazba
neméni. J& bych doporucila delsi dobu fixace, coZ znamena nejméné na pét let, protoze

klient ma po toto obdobi jistotu neménné urokové sazby.

Po vybéru nejvhodnéjsi banky a hypotéky nasleduje predkladani dokumentt a
zajisténi. Klient by si tedy mél zjistit, jaké dokumenty jsou potiebné k vytizeni hypotéky
a ty pti navstéve banky predlozit. VEétSinou se jedna o potvrzeni o vysi piijmu (nekdy také
vypisy z uctu, na ktery chodi vyplata, ¢i vyplatni pasky), pfipadné¢ danové ptiznani
s razitkem finan¢niho ufadu a s dokladem o zaplaceni dang, list vlastnictvi, katastralni
mapa, odhad ceny nemovitosti zpracovany smluvnim odhadcem banky a smlouvu, diky
niz nabudete nemovitosti (kupni smlouvu, smlouvu o smlouvé budouci apod.). Hypotéka
je pokazdé zajisténa zastavnim pravem k nemovitosti, kdy tato nemovitosti mtize byt bud’

ta, na kterou si klient bere hypote¢ni aver, ale klidn€ 1 jina.

Banka nasledné tyto dokumenty prostuduje a urci, zda vam hypotéku poskytne.
Pokud dojde ke schvaleni, tak banka vyhotovi smlouvu o uvéru, kterou pii dalsi schiizce
podepisete. Zde je ale nutné si jesté pired podpisem smlouvu fadné prostudovat, protoze
obsahuje jak vS§eobecné obchodni podminky, tak tfeba i moznost refinancovani ¢i cerpani
hypotéky. V ramci hypoték je nutné si davat od 1. fijna 2018 pozor, zda vyse
pozadovaného Uveru nepiekracuje devitindsobek vaseho ro¢niho €istého piijmu a pomér

vSech vasich splatek k vasemu ¢istému mési¢nimu pfijmu nepiekracuje 45 %.
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Zavér
Hypotec¢ni avér je bankovni produkt, ktery je poskytovan na financovani vlastniho
bydleni. Je typicky tim, Ze je poskytovan ptredev§im na koupi, vystavbu, opravu,
modernizaci ¢i rekonstrukci nemovitosti a je zajiStén vzdy zastavnim pravem

k nemovitosti.

V teoretické Casti byly popsany zékladni informace o finan¢nim trhu, hypote¢nim
uvéru, pojisténi a zménach v podminkach hypote¢nich uvéru, které vesly v platnost

v Hjnu 2018.

V praktické ¢asti byla popsana aktualni situace na hypoteénim trhu v Ceské
republice, kde bylo zjiiténo, ze v Ceské republice je vysoka poptavka po vlastnim bydleni
a diky tomu ceny neustale rostou. Napiiklad v Olomouci je diky developerim velka
nabidka volnych bytl, kterd uspokojuje poptavku obyvatel. Na hypote¢nim trhu se
aktualné ¢eka na to, jak moc ho ovlivni zmény podminek, které zavedla od 1. fijna 2018
Ceskéa narodni banka. Kviili zpiisnéni podminek se lidé obavali, Ze by nedosahli na
hypotecni uvér, a proto banky navstivilo v zafi 2018 rekordni pocet klientl, presnéji
9 153. Na konci zati 2018 Ceska narodni banka opét zvysila Girokové sazby, takZe nelze

oc¢ekavat konec zdrazovani hypoték.

V dalsi kapitole praktické ¢asti bylo vybrano sedm bank, u kterych byla provedena
analyza nabidky hypote¢nich uvéri. Jednalo se o Ceskou spofitelnu, Komeréni banku,
Equa bank, MONETA Money bank, Hypote¢ni banku, Wiistenrot a Fio banku. U téchto
bank jsem se zabyvala pouze ucelovymi hypoteénimi uvéry. Dale byly uvadény zakladni
informace o daném Uvéru, poplatky a pojisténi. Na konci kapitoly byly uvedeny

informace o programu pro mladé, které zacal poskytovat Statni fond rozvoje bydleni.

V nasledujici kapitole bylo na zédkladé modelového piikladu provedeno srovnani
hypote&nich Gvéru u vybranych bank v Ceské republice a vyhodnoceni, ktera banka pro
modelovou rodinu nabizi nejlepsi podminky pro poskytnuti tohoto uvéru. V ramci
modelového piikladu vysel nejlépe hypote¢ni Gvér od Fio banky, u které by rodina pii
uroku 2,68% p.a. splacela mé&si¢né 8 576 K¢&. Celkove by zaplatili 3 089 360 K¢ plus cena
za odhad a tim padem hypotéku pieplatili 0 969 360 K¢&. Cela prace byla podkladem pro
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zaveérené doporuceni, které je uréeno zejména pro mladé lidi, na co si davat pfi vybéru

a sjednavani hypote¢niho avéru pozor.

Cilem této prace bylo realizovat vyzkum v oblasti hypotecnich tvért pro mladé
rodiny v Ceské republice na &eském finanénim trhu. Tato prace se zabyvala aktualni
nabidkou hypotec¢nich uvér u vybranych bank a méla by pomoci zadatelim pfi
rozhodovani a vyberu hypotéky, protoze jsou zde uvadény vSechny potiebné informace,

které by méli pti sjedndvani hypotéky védet.
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Summary

Mortgage loan is a banking product that is provided to finance your own housing.
It is typical of being provided primarily for the purchase, construction, repair,
modernization or reconstruction of the real estate and is always secured by a mortgage

right.

In the theoretical part were described basic information on the financial market,
mortgage loan, insurance and changes in mortgage credit conditions, which came into
force in October 2018.

The practical part describes the current situation in the mortgage market in the
Czech Republic where it was found that there is a high demand for own housing in the
Czech Republic and that is why prices are constantly increasing. For example, there is a
large offer of free apartments in Olomouc thanks to the developers, which satisfies the
demand of the inhabitants. The current mortgage market is expected to be affected by the
changes in the conditions introduced by the Czech National Bank since 1 October 2018.
Due to the tightening of the conditions, people were afraid they would not have reached
a mortgage loan and therefore the banks were visited by a record number of clients in
September 2018, more precisely 9,153. At the end of September 2018, the Czech National

Bank raised interest rates again so that the end of mortgage lending cannot be expected.

In the next chapter of the practical part, seven banks were selected for which an
analysis of mortgage lending was performed. These were Czech Savings Bank, Komer¢ni
banka, Equa Bank, MONETA Money Bank, Hypote¢ni banka, Wiistenrot and Fio Bank.
For these banks, | only dealt with purposeful mortgage loans. In addition, basic
information on the loan, fees and insurance was provided. At the end of the chapter,
information on the program for young people who started to provide the State Housing
Development Fund was provided.

In the following chapter, based on a model example, a comparison of mortgage
loans with selected mortgage banks in the Czech Republic and the evaluation of which
model bank offers the best conditions for the provision of this loan were carried out. As

part of the model example, a mortgage loan with Fio Bank came out as the best suited for
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families, at a rate of 2.68% p.a. and monthly installment of CZK 8,576. In total, they
would pay 3 089 360 CZK plus the property valuation price and thus the overpayment of
the mortgage was CZK 969 360. The whole thesis was the basis for the final
recommendation, which is intended especially for young people, what to watch out for

when choosing and negotiating the mortgage loan.

The aim of this thesis was to carry out a research in the area of mortgage loans for
young families in the Czech Republic on the Czech financial market. This thesis dealt
with the current offer of mortgage loans at selected banks and should help applicants in
deciding and selecting a mortgage, as there are provided all the necessary information

they should know when negotiating the mortgage.
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Seznam zKratek

CNB Ceska narodni banka

LTV loan to value

RPSN rocni procentni sazba nakladi
p.a. per annum

p.s. per semestre

p.g. per quartale

p.m. per mensum

p.d. per diem

PRIBOR Prague InterBank Offered Rate
LV list vlastnictvi

SFRB Statni fond rozvoje bydleni
DTI debt-to-income

DSTI debt service-to-income

CR Ceska republika

PN pracovni neschopnost

ZP zdravotni postiZeni

S+l smrt + invalidita

WHB Wiistenrot hypotecni banka
EU Evropska unie
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