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ABSTRAKT

Bakalafska prace je zaméifena na problematiku hypotec¢nich uvért. Cilem této prace je ana-
1yza hypote¢niho trhu v Ceské republice a poté hypote¢nich nabidek vybranych bank. Na
zaklad¢ literarnich zdroja byly definovany zdkladni pojmy a principy hypotéky. V praktic-
ké casti je zhodnocen soucasny stav na hypote¢nim trhu. Provedenym prizkumem byly
shrnuty a srovnany hypotéky vybranych bank. Na zaklad¢ ziskanych teoretickych poznatka
byly vysledky zhodnoceny a navrzeno feSeni. Hlavnim vysledkem této prace je navrh op-
timalni nabidky na financovani nemovitosti hypote¢nim tvérem modelovému Zzadateli

véetné dopadu ceny na dan z piijmu.

Kli¢ova slova: Hypotecni uvér, bankovni systém, zadatel, statni finan¢ni podpora, urokova

sazba, LTV, splatka, dan.

ABSTRACT

The bachelor thesis is focused on the issue of mortgage loans. The aim of this thesis is to
analyze the mortgage market in the Czech Republic and then mortgage offers of selected
banks. On the basis of literary sources, the basic terms and principles of the mortgage were
defined. In the practical part, the current state of the mortgage market is evaluated. The
survey carried out has summarized and compared the mortgages of selected banks. Based
on acquired theoretical knowledge, the results were evaluated and proposed. The main re-
sult of this work is the proposal of an optimal offer for mortgage loan financing to the

model applicant including the impact of the income tax charge.

Keywords: Mortgage loan, bank system, applicant, state financial submission, interest,

LTV, payment, tax.
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UvVOD

zivota fesi kazdy z nas. Tudiz odpovéd’ tykajici se financovani nemovitosti pokladam za
podstatnou, aktualni a vécné téma nejen soucasné doby. Hypotéky dnes patii k nejbéznéj-
Simu a nejcastéjsimu zplisobu financovani vlastniho bydleni. Tato problematika je tak vel-
mi aktudlni a pestra zaroven. Nutno také podotknout, Ze feSeni hypotékou s sebou nese

znacéné finan¢ni bfemeno na dlouhou dobu.

Ve své bakalatské praci se tedy proto zamétuji na problematiku tykajici se hypoték, jejich
podstatu, specifika, nalezitosti a v neposledni fadé vyzdvihnu nejnovéjsi zmény tykajici se
hypote¢nich tvéra. VSe bude smérovano na fyzickou osobu s cilem doporucit konkrétni

produkt hypotéky.

Bakalafska prace je rozdélena na dvé Casti, teoretickou a praktickou. Prvni ¢ast obsahuje
zpracovani literarnich zdroji. Prvnich pét kapitol se zabyva teorii, kde jsou vymezeny za-
kladni pojmy, popsany jednotlivé druhy hypoték, jejich zdkladni parametry a ptiblizeny
zakladni podminky pro jejich ziskani. Druhd cast je zaméfena na praktickou stranku pro-
blému hypoték. Dvé kapitoly jsou orientovany fakticky, tedy na informace o vyvoji, tren-
dech, soucasném stavu a jeho mozném nasledném vyvoji, a na srovnani produkt. V po-
sledni kapitole prace se zabyvam vybérem konkrétni varianty hypotéky ur¢ené modelové-
mu zadateli. Vybér je feSen na zakladé stanovenych poZadavki a v souladu s aplikaci po-

znatku ziskanych v teoretické ¢asti. Pfi srovnani je rovnéz bran zietel na dafiovou usporu.

Zaveér patii zhodnoceni vybranych a analyzovanych bankovnich produkti a vysledki
z nich vyplyvajicich. Je vyzdvihnuta moZnost danového odpoctu a vysledné sniZeni celko-

vych nékladl hypotéky.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Hlavnim cilem bakaléfské prace bude analyzovat problematiku hypotecnich tvért a zobra-
zit danovy dopad plynouci z Givért na klienta. Teoreticka ¢ast obsahuje zpracovani literar-
nich prameni tykajicich se bankovnictvi. Budou objasnény zékladni pojmy, uvedeny po-
ttebné informace a podminky, za kterych lze uvér ziskat. Pti zpracovani teoretické Casti

bude pouzita abstrakce literarnich zdrojii a analyza internetovych zdroju.

Cilem praktické casti je provedeni analyzy hypotécnich uvéra a piehled o soucasném stavu
t&chto produktii na finanénim trhu v Ceské republice. Komparace je provedena na zékladé
vicekriterialnich metod, jako jsou SWOT analyza, pozorovani, srovnani, metoda analogie a
indukce. Srovnavany budou 3 banky nabizejici hypotéku pro modelového Zadatele. Pri-
zkum trhu pro konkrétni poptavku je proveden v rozmezi dvou dnd, aby byly nabidky z
¢asového hlediska adekvatné srovnatelné. Cilovou skupinou je fyzicka osoba. Ziskané uda-

je jsou poté srovnany, porovnany a nasledné¢ vyhodnoceny.

Zavérem jsou tyto nabidky a dosaZené vysledky zhodnoceny. Cilem je vybrat pro zvoleny
ptiklad nejvhodnéjsi produkt. Na zakladé ziskanych poznatkd budou vysledky zhodnoceny
a doporucena potencionalnimu zadateli nejvyhodnéjsi varianta se zohlednénim danového

dopadu na jeho pfijem.

Jednou z metod pii zpracovani této prace je pozorovani aktualniho déni na bankovnim trhu
a zaznamenavani zmén v prubéhu jeji tvorby. Dal§imi metodami jsou sbér dat a informaci
(CNB, Ministerstvo pro mistni rozvoj, webové stranky poskytovateltt HU, jednotlivé ban-
ky), porovnani a srovnani. Grafy a tabulky jsou zpracovany v programu MS Excel. Predik-
ce mozného vyvoje urokové sazby je provedena pomoci statistické funkce Lintrend a Fore-

cast v MS Excelu.
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I. TEORETICKA CAST
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1 BANKOVNI SYSTEM
,, Penize jsou klicem, jenz otevie kazdy zamek.
Molier

»Bankovnictvi patfi v kazdé vyspélé trzni ekonomice mezi odvétvi s nejvyssi dynamikou
rozvoje. Bez kvalitné fungujicich bank neni myslitelny vyraznéjsi ekonomicky pokrok.
Vyspéla ekonomika potiebuje vyspé€ly bankovni systém, a naopak. Banky patii mezi insti-
tuce, jejichz hlavni oblasti ¢innosti jsou operace a obchody s penézi. Penize jsou nyni insti-
tucionalné spojeny s existenci a fungovanim bank. Bankovni systém ptedstavuje souhrn

vSech bankovnich instituci v daném staté a usporadani vztahti mezi nimi.* (Revenda, 2011,

s. 15)

Podle vztahii mezi bankovnimi institucemi v daném st4té je podstatné rozlisit jednostupnio-

vy a dvoustupiiovy bankovni systém.

Miskhin (2016, s. 52) definuje banky jako finan¢ni instituce, které piijimaji vklady a po-
skytuji piijcky. Banky zahrnuji jak komeréni banky, tak spofitelni ¢i uvérova druzstva.
Jako finanéni zprostiedkovatelé je bézny ¢lovék vyuziva nejéast&ji. Uvér na koupi domu
nebo auta lidé obvykle ziskavaji z mistni banky. VétSina Ameri¢ani ma velkou ¢ast svého
finan¢niho bohatstvi v bankach ve formé¢ uctl, spoticich uctd, anebo jinych bankovnich

vklada.

1.1 Jednostupnovy bankovni systém

,V jednostupnovém bankovnim systému provadi vétSinu operaci jedina centralni banka.

Casto zde puisobi dali banky, které jsou:

e Specializované na predem velmi uzce vymezeny rozsah bankovni ¢innosti nebo na
vymezené sektory €i oblasti — zahranicni obchod, sektor obyvatelstva, zeméd¢lstvi,
investi¢ni vystavba apod;

e Zavislé na rozhodnuti centra, resp. centralni banky — nejde o podnikatelské subjek-

ty a jejich rozhodovaci pravomoci jsou velmi uzké.” (Revenda, 2011, s. 15-18)

1.2 Dvoustupniovy bankovni systém

,»V trznich ekonomikach je bankovni systém dvoustupniovy. Je v ném funkéné oddéleno

centralni a obchodni bankovnictvi a centralni banka az na vyjimky neprovadi ¢innosti, kte-
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ré spadaji do oblasti plisobeni obchodnich a dalSich bank — pfedevsim neuvéruje podniko-

vy (podnikatelsky) sektor a netidi ¢innost ostatnich bank®. (Revenda, 2011, s. 19)

1.2.1 Centralni banka

Prvnim stupném je centralni (Gstfedni) banka, kde pfevazuji Cinnosti fidici, metodické a
podpiirného charakteru. Centrala je sidlem vedeni bank. Jsou zde zfizovany obvykle i spe-
cializované obchodni tutvary, jejichz zaméfeni Cinnosti vyzaduje centralni fizeni, napf.
z divodu eliminace rizik. K nim patii atvary vykonavajici bankovni obchody s cennymi

papiry, utvar devizovych obchodi aj. (Kasparovska, 2010, s. 13)

1.2.2 Bankovni pobo¢ky

Druhy stupen je tvoren tzv. pobockovou siti. Jedna se o organizacni jednotky, u kterych

pfevazuje obchodni ¢innost. (KaSparovska, 2010, s. 13)

1.3 AKktivni uvérové operace

»Rozhodujici ¢ast aktivnich operaci komer¢nich bank tvofi ivérové operace a Gvéry tvori
rozhodujici &ast jejich aktiv. Uvéry jsou mélo likvidni, relativné rizikové, ale pfinaseji pii
srovnani s jinymi aktivy vyss§i vynosy. Protoze rozhodujicim zdrojem aktivnich operaci
bank jsou cizi (vypljcen€) zdroje, banka musi poskytovat Gvéry obezietné a vazit nejen
otekavané vynosy, ale i riziko. Uvérové riziko je odrazem celé fady faktort, vétsi je
v nestabilnich nebo transformujicich se ekonomikach nez ekonomice stabilni, resp. dyna-
micky rostouci. Riziko poskytnutého véru se zvySuje umérné délce poskytnutého véru.*

(Poloucek, 2009, s. 289)

1.4 Pasivni uvérové operace

Kral® (2009, s. 129) definuje tyto operace jako obchody bank, které se v bankovni rozvaze
projevi na stran¢ pasiv ve formé cizich zdroji. ,,Jsou primarnim obchodem bank, protoze
bez jejich ziskani nelze provozovat ptij¢ovani penézniho kapitalu dalSim subjektim. Banky
tyto obchody (rovnéz i aktivni obchody) provozuji prakticky vyluéné ve formé standardi-

zovanych produktii a tim zvySuji svou produktivitu pfti jejich realizaci.
Cizi zdroje bank jsou ziskavany jako:

e Primérni zdroje — zdroje ziskané pfimo od obyvatelstva, podnikatelli, samosprav-

nich celk a jejich podnikti, od stati a jinych organizaci. Pro banku jsou dulezité
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z hlediska jejiho fizeni, protoze povinné minimalni rezervy, které banka musi beza-
ro¢né drzet u centralni banky, se povyptavaji pravé z primarnich vkladu.

e Sekundarni zdroje — zdroje, které banka ziskala od jiného penézniho ustavu, ktery
je ptedtim nakoupi od primarnich klientd a sam je neni s to optimaln¢ umistit do

vlastnich aktivnich tvérovych obchodu.,,

Vyznam pasivnich bankovnich obchodt Kasparovska (2010, s. 77) shledava v samotné
podstaté bankovniho podnikani. Tyto obchody pifedstavuji zpiisob nabyti zdrojii bankou.
Pii téchto obchodech stoji banka v pozici dluznika, véfiteli jsou bankovni klienti, ktefi
ukladaji v bance své volné finan¢ni zdroje. Ptikladem bankovnich zdrojii jsou napft. termi-

nované vklady, usporné vklady nakoupené od klientli a bankou emitované obligace.

Pasivni obchody tak predstavuji zptisob nabyti moznych finan¢nich zdroji bankou. Podil
jednotlivych typd zdroji na celkovych zdrojich je ovlivnén podnikatelskym zamétenim
banky a také moznostmi, které banka ma pti ziskdvani zdroji. K zakladnim typtim patii
primarni vklady, emitované dluhopisy a uvéry a vklady od jinych bank. Primarni vklady
jsou vklady na pozadani, vklady terminované, vklady usporné a spofici ucty. Mezi speci-
fické produkty lze uvést depozitni sménky, kontokorentni ucty a stavebni spofeni. (Kaspa-

rovska, 2010, s. 85)

1.5 Bankovni sluzby pro fyzické osoby

Nepostradatelnou soucasti dneSniho ekonomického Zivota jsou zakladni maloobchodni
bankovni sluzby. Na bankovnim trhu je pfitomna jedna ze zékladnich trznich nedokonalos-
ti ve vEtsi mife, neZ by méla byt, a to sice asymetrie informaci. Problémem nesouhlasu

s poplatkovou politikou bank se zabyva Soukal s Draesslerem (2004, s. 19).

Moralni hazard je jednim z negativnich jevi, ve ktery mliZe asymetrie informaci vyustit.
K nému dochézi tehdy, kdy rozhodnuti subjektu je ovlivnéno tim, Ze nemusi nést piipadné
negativni dasledky ze zmény svych rozhodnuti. V bankovnictvi je tento vztah pfitomny

predevsim v oblasti pojistovnictvi, investovani a uvéri. (Soukal a Draessler, 2014, s. 55)
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2 HYPOTECNI UVERY

Obecn¢ uveéry patii v poslednich letech mezi nejcastéjsi témata v osobnich financich. Patii
ke klasickym a oblibenym bankovnim uvérovym produktim. S rostoucim poctem hypo-

tenich ivéra se umérné zvysuje i zadluzeni obyvatelstva.

Hypotecni Gvér mé ve svéte Siroké vyuziti. Muize byt poskytovan jako tcelovy, na investi-
ce do nemovitosti nebo na jakykoliv tcel ¢i bez udani ucelu. Podstatnym znakem a nutnou
podminkou je jeho zajisténi nemovitosti. V nékterych zemich je tento uvér zajistovan i
movitym majetkem investi¢niho charakteru. Hypotéka ¢i hypotekarni dluh jsou pravni
formy zajisténi hypotecniho uvéru. Nemovitosti maji vhodné vlastnosti jako predmét hypo-

téky. (Kasparovska, 2010, s. 134)

Kalabis (2012, str. 111) zjednoduSené definuje hypotecni uvér jako dlouhodoby uvér na
investice do nemovitosti, jehoz splatnost je zajisténa zastavnim pravem k nemovitosti urci-

té hodnoty.

Pravni vymezeni pojmu zni: ,,Hypotecni Gver je uvér, jehoz splaceni véetné prislusenstvi je
zajiSténo zéastavnim pravem k nemovité véci, kdyz pohleddvka z Gvéru neptevysuje dvoj-
nasobek zastavni hodnoty zastavené nemovité véci. Uvér se povaZuje za hypoteéni Gvér
dnem vzniku pravnich G¢inkli zastavniho prava. Pro ucely kryti hypoteCnich zastavnich
listl 1ze pohleddvku z hypotecniho uvéru nebo jeji ¢ast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotecnich zastavnich listd o pravnich ucincich vzniku zastavniho prava k nemovité véci

dozvi.” (Cesko, 2004, s. 2897)

Hypotec¢ni uvér je zakladnim typem dlouhodobého uvéru, s dobou splatnosti delsi nez Ctyfi
roky. BéZzn€ mé dobu splaceni 20-30 let, pfi¢emz se doporucuje jako nejvyhodnéjsi doba
splaceni pro klienta 20 let. NejcastéjSim typem zastavy je nemovitost, kterd se z tvéru po-
fizuje ¢i rekonstruuje. Z povahy zajiSténi uveru plyne pro banku relativné nizké riziko hy-
potecnich uvéru a dlouhodobost. Patii k nejstarSim druhtim bankovniho avéru. Je poskyto-
van pravnické ¢i fyzické osob¢. Je zajiStén zdstavnim pravem k nemovitosti a sjednavan
pouze na Cast trzni ceny nemovitosti (tedy velmi dobé jistény). Ve vétSiné pripadu je spla-
cen konstantnimi anuitnimi splatkami. Anuita obsahuje jak slozku urokovou (jiz se splaci
urok), tak slozku umorovou (jiz se splaci avér). Existuji instituce specializované na posky-
tovani hypote¢nich uvérti — tzv. hypote¢ni banky, které si zpravidla zajist'uji financovani
prodejem hypotecnich zéastavnich listli. Hypote¢ni listy jsou zvlaStnim druhem dluhopist

(jejich nakup je povazovan za velmi jisty zplisob ulozeni penéz). Hypotecni banky ziskaji
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emisi hypotecnich zastavnich listd finan¢ni zdroje pro poskytovani hypote¢nich tvéra.

(Cernohorska, 2015, s. 126)

2.1 Obecna charakteristika

Zakladni charakteristicky rys hypotecnich Gvérd je jejich zajiSténi zéstavnim pravem
k nemovitosti. Nejcastéji jsou vyuzivany u podnikatelskych i nepodnikatelskych subjektii

k financovani potizeni ¢i iprav nemovitého majetku.
Typické pro hypotecni uveéry Liska (2014, s. 146) shledava:

» Zajisténi nemovitostmi (vétSinou zastavnim pravem).

» Financovéni ze zdroju ziskanych zvlastni formou dluhopist - hypotecnimi zastavnimi
listy. Uvedeny zpiisob kryti specifickymi zdroji si vyZadala dlouh4 doba splatnosti hy-
potecnich uvért. Ve vétsin€ zemi mohou hypotecni zastavni listy vydavat pouze banky
se zvlastnim povolenim — hypotecni banky. Muze se tak jednat o banky univerzalni, tak

rovnéz o banky specializované.
Strucna charakteristika hypote¢nich uvéra:

a) Dlouhodoby ucelovy uvér k financovani investic do nemovitosti, se splatnosti az
nékolik desitek let;

b) Obvykle je poskytovan s pevnou urokovou sazbou stanovenou na 1, 2, 3, 4, 5, 10,
15 nebo 20 atd. let;

c) Splaci se formou pevnych pravidelnych mésicnich splatek, tzn. anuit (konstantni
platba zahrnujici urok a jistinu), nebo formou progresivnich splatek nebo degresiv-

nich splatek.

Obvykla vyse hypotecnich tivéru je do vyse 70 az 90 % hodnoty zastavené nemovitosti

stanovené bankou na zakladé znaleckého ocenéni.

2.1.1 Financovani hypote¢niho uvéru v CR

V bankovnim sektoru CR se uplatiiuji dva systémy financovani hypoteénich uvérd. Prvnim
zpiisobem je financovani HU emisemi HZL. Druhym pouZivanym zpiisobem je financova-
ni HU ostatnimi bankovnimi zdroji, pfedev§im dlouhodobymi primarnimi depozity nebo
ptj¢kami od jinych bank. V tomto piipadé poskytovateli HU postaéi licence v bankovnim
podnikani od CNB. Zptisob financovani emisemi HZL je zakonné upraven. V CR je vyu-

zivan model pohledavkovy, vnémZz jsou emise HZL véazany na objem pohledavek
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z hypotecnich tvérd. HZL jsou dluhopisy, jejichz jmenovita hodnota a pomérovy vynos
jsou plné kryty pohledavkami z HU nebo &asti téchto pohledavek (fadné kryti) a popiipadé

téz nahradnim zptisobem podle tohoto zédkona. (KaSparovska, 2010, s. 137)

2.2 Historie

Pujcky jsou staré jako lidstvo samo, patii mezi nejstarsi bankovni produkty. Aby se vSak
dalo hovofit o hypotéce, je tieba, aby dluh byl kryty zastavou. Hypotéka, jak ji zname
dnes, ma koteny na pocatku 20. stoleti ve Spojenych statech. Nebyly to vSak banky, ale
pojistovny, které zacaly pijcovat béznym obaniim na financovani jejich bydleni. Nejveétsi
boom pfisel po druhé svétové valce, kdy byly zavedeny hypotéky pro veterany, a délka
hypoték byla kolem 30 let. Od roku 1949 do roku 2000 se zvysil podil hypote¢nich dluht
k ptijmim z 20 na 73%. (Redakce Hypotékomat, 2014)

Kasparovska (2010, s. 128) tvrdi, ze pii zkoumani historie hypoték jako formy zajisténi
zjistime, Ze ptvodnim znakem hypotéky neni jeji spojitost s nemovitosti, ale skutecnost, ze
zastavce neni povinen predat zastavu do drzby zdstavnimu véfiteli. Hypotéka se tedy
v ptvodnim smyslu tykala jak véci nemovitych, tak véci movitych, které nebyly predany
do drzby zastavnimu véfiteli. Z tohoto diivodu se v pravnich upravach v fadé zemi (napf.
Francie, Némecko, Belgie, Nizozemi) vyuzivaji hypotéky ve vazb¢ jak na nemovity, tak 1

movity majetek investi¢niho charakteru, jako jsou napf. lod¢, letadla nebo stada dobytka.

2.2.1 Hypotéky v ¢eskych zemich

V poloving 90. let minulého stoleti doslo v CR k renesanci bankovniho produktu - hypo-
te¢niho Uveru, jak uvadi Kasparovska (2010, s. 134). Jeho tradice na ¢eském tzemi sahaji
az do poloviny 19. stoleti, kdy byla v roce 1865 zaloZena Hypotecni banka kralovstvi ¢es-
kého s cilem pljcovat tvéry zastavené domovnim a pozemkovym majetkem. Rozvoj hypo-
te¢niho ivérovani byl prerusen okupaci Ceskoslovenska v r. 1939 a néasledné pfechodem
k socialistické ekonomice. Pravni zdklad pro obnovu byl polozen zakonem ¢. 530/1990

Sb., o dluhopisech, zejména pak novelou ¢. 84/1995 Sb.

Hypotéky maji v i v nasi zemi dlouhou tradici. Jejich historie se piSe jiz od dob mocnafstvi.
Od 2. poloviny 19. stoleti vznikaly vetfejné penézni ustavy poskytujici tveéry, které by se
daly oznacit jako hypotecni. Nejvyznamnéjsi byla Hypotecni banka kralovstvi ceského

(zalozZena 1865). Prvni i druha svétova valka zasadily hypote¢nimu trhu znicujici ranu.
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Hypotecni trh byl formalné oziven po revoluci v roce 1990. Nasledné trvalo pét let, nez se
v roce 1995 oteviela na naSem uzemi prvni hypotecni banka, ktera nabizela prvni tvéry na
bydleni zajisténé nemovitostmi — hypotéky. Z pocatku byl trh maly a neohrabany. Chyb¢la
predevsim osvéta. Hypotecni Givéry byly tehdy nasi zemi neznamé a necitelné, proto se
fada lidi bala. Prvni bankou, ktera odstartovala epochu hypoteéniho trhu, byla Ceskomo-
ravska hypote¢ni banka, kterd je na naSem trhu dodnes pod ndzvem Hypote¢ni banka.

(Partners, © 2017)

2.3 Ucel hypote¢niho tivéru

Hypotecni ivéry mizeme rozdelit do nékolika skupin. Lze si sjednat klasickou hypotéku,
ptedhypotecni uvér ¢i americkou verzi hypotéky. Dale je moznost déleni podle typu spla-
ceni. Je velky rozdil, zejména po finan¢ni strance, splacet hypotéku anuitné, progresivné
nebo degresivné. Oproti jinym typim uveért muzete v priabéhu trvani tohoto typu uvéru
meénit i trokovou sazbu anebo prenaset tento tivér béhem casu mezi rdzné banky. Do hry se
tak dostavaji takové pojmy jako refinancovani, fixace urokové sazby anebo naopak jejich

variabilita. (Janda, 2013, s. 78)

2.4 Pravni uprava

Od 1. 1. 2014 doslo k zasadni zméné pravniho prostfedi. Skoncila platnost obchodniho
zakoniku a tehdej$iho obcanského zédkoniku a v Gcinnost vstoupila fada novych pravnich
predpisi, zejména zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon
o obchodnich korporacich) a zédkon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik. (Kantnerova, 2016,
s. 103).

Pravni tiprava v oblasti hypoteéniho uvérovani je v Ceské republice feSena zejména
v zakoné €. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Zde je hypotecni uvér definovan jako uvér na
investice do nemovitosti na uzemi Ceské republiky, na jeji vystavbu nebo pofizeni, jehoz
splaceni je zajiSténo zastavnim pravem k této (i rozestavéné) nebo jiné nemovitosti. (Kala-

bis, 2012, s. 111)

2.4.1 Smlouva o uvéru

Smlouvu o Gvéru upravuje § 2395 obCanského zakoniku nasledovné: ,,.Smlouvou o uvéru

se uvérujici zavazuje, ze uvérovanému poskytne na jeho pozadani a v jeho prospéch pe-
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nézni prostfedky do urcité ¢astky, a uvérovany se zavazuje poskytnuté penézni prostredky

vratit a zaplatit aroky.* (Cesko, NOZ, 2014, s. 440)

2.4.2 Zakon o spotiebitelském tuvéru

K 1. 12. 2016 vesel v uCinnost Zakon o spotiebitelském tuvéru ¢. 257/2016 Sb., kdy je za
uvér povarovana odlozena platba, penézitd zaptijcka nebo obdobna finan¢ni sluzba posky-

tovana nebo zprostfedkovana spotiebiteli.
Spottebitelskym uveérem na bydleni se rozumi spotiebitelsky tvér:

a) Zajistény nemovitou véci nebo vécnym pravem k nemovité véci.
b) Ugelové uréeny k:
1. Nabyti, vyporadani nebo zachovani prav k nemovité véci nebo soucasti nemovité
veci.
2. Vystavbé nemovité véci nebo soucasti nemovité véci.
3. Uhradg za prevod druzstevniho podilu v bytovém druZstvu nebo nabyti soudasti
v jiné pravnické osob¢ za ucelem ziskani prava uzivani bytu nebo rodinného do-

mu. (Cesko, 2016, s. 3794)

243 LTV

Loan to value pfedstavuje vysi hypotec¢niho uvéru k hodnoté nemovitosti, na kterou je
bran. Zékladnim ukazatelem je procento, které predstavuje Castku, kterou v daném ptipade
banka ptj¢i. V idealnim piipad€ by to bylo 100 %, jako jest¢ donedavna. Nyni vSak ¢im
vy$$i hodnota, tim méné zadatelll hypotéku ziska. Zbytek penéz si Zadatel musi opatfit sdm

ze svych zdroju. (Janda, 2013, s. 80)

V soucasné dob¢ je LTV hodnota sniZena na 95%. Toto opatteni neni nijak uzdkonéno, ale
ma doporudujici charakter ze stran Ceské narodni banky. Od dubna 2017 by se LTV mélo

posunout na hranici 90 %.

2.5 Zastavni pravo

Predmétem zéastavniho prava je vétSinou nemovitost, na kterou je Gvér Cerpan. Zastavena
muze byt i1 jind nemovitost (druzstevni byt, tedy druzstevni podil). Na nemovitost, ktera
zajistuje hypotecni tver, nesmi vaznout jiné zastavni pravo treti osoby. Zastavena musi byt
celd nemovitost, v€etné pozemku. Zastavit Ize 1 rozestavénou nemovitost, pokud je zapsana

v katastru nemovitosti (zapis je mozny, pokud je postavena alespon zékladova deska stav-
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by a zdivo tak, aby bylo mozno stavbu zméftit). Kazda zastavénd nemovitost musi byt po-
jisténa s tim, Ze pojistné plnéni je vinkulované ve prospéch banky. (Hypote¢ni banka, ©

2017)

2.6 Zadatel hypoteéniho tivéru

Pro poskytnuti Gvéru musi zadatel splnit celou fadu podminek, které mizeme rozd¢lit do

tf'1 zakladnich oblasti:

¢ Bonita klienta, zarucujici pravni i ekonomickou zpusobilost k pfijeti a splaceni hy-
potecniho Gvéru,

e v pfipad€ ucelového tveru kvalita investi¢éniho zdméru, ktery bude z poskytnutého
hypote¢niho Givéru financovan, a jeho soulad se zdkonnymi podminkami;

e cena nemovitosti, slouzici jako zastava, a jeji vhodnost vyuziti k zajisténi uvéru.

2.6.1 Fyzické osoby

O hypotéku muze pozadat osoba starsi 18 let, s pravidelnym piijmem, pokud mozno bez
zaznamu v registru dluzniki. Maximalni v€k zadatele je vétSinou do 65 let (banky vétSinou
trvaji na splaceni hypotéky do véku 75 let nejstariho Zadatele). Zada bud’ obdan Ceské
republiky, oban Evropské unie s povolenim k piechodnému pobytu v CR del§imu nez 3
mésice nebo s povolenim dlouhodobého ¢i trvalého pobytu, anebo ob¢an jakéhokoliv jiné-
ho statu s povolenim k trvalému pobytu na tizemi CR nebo osoba, ktera dle devizového

zdkona miize nabyvat nemovitosti na uzemi CR. (Gepard Finance, © 2017)

2.6.2 Podnikatelé a pravnické osoby

Hypotéka nemusi slouZit jen pro soukromé ucely, tedy k dluhovému financovani soukro-
mych potieb, zejména bydleni. Lze ji také vyuZit pro financovani podnikatelskych aktivit,
at’ uz jde o administrativni budovu, vyrobni nebo skladovaci halu, zeméd¢€lsky nebo jaky-
koliv jiny podnikatelsky objekt. Pravnické osoby zaloZené a fungujici podle ceskych zako-
nt, tj. sidlo na uzemi CR, existujici spole¢nosti prokazujici se dafiovym pfiznanim. (Ruml,

2007)
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2.7 Poskytovatelé avéra

K poskytovatelim hypotecnich uvéra ve svété patii univerzalni nebo specializované ban-
ky, spofitelni banky, vérova druzstva. Trh hypotecnich uvéra je tvofen trhem domovnich

hypoték a trhem komerénich bank. (Kasparovska, 2010, s. 134)

Potiebné finan¢ni prostiedky je mozné ziskat nékolika zplisoby. Nejzndméjsi véfitelé jsou
banky, druzstevni zalozny a stavebni spofitelny. Dalsi variantou jsou splatkové spole¢nos-
ti. Hypote¢ni uvér nabizi jak bankovni, tak nebankovni instituce. Tyto Gvéry mize posky-
tovat jakdkoliv banka, pokud vyd4 hypotecni zastavni listy a vynosy znich pouzije

k financovani hypote¢nich véra.

2.7.1 Banka

Prvnim mistem, kde si bézny ¢loveék rozhodne pijcit penize, je banka, u které ma sjednany
bankovni ucet. VétsSina tiveérd, které nabizeji banky, je do urcité miry unifikovana, tj. nena-
jdete zadné vétsi rozdily napfi¢ jednotlivymi bankami. Pro banky je spotiebitelsky tvér
totéz co rohlik pro pekarny. AvSak ani dva uvéry stejného typu nemuseji mit shodné pod-
minky, principidln€ oba shodné jsou. OdliSnosti jsou ve vysi troku, poplatkt, délce splace-

ni nebo detailech. (Janda, 2013, 56)

Uvérova funkce banky spo&iva v poskytnuti avéru, jimz se rozumi v jakékoliv podobé do-
asné poskytnuté penézni prostiedky. Uvér je tedy navratna forma poskytnuti penéznich
prostiedkil zpravidla za urok. Banky poskytuji tuvéry malym i velkym podniklim, spotiebi-
teliim i statu. Splatnost Gvéru mtze byt riznd (n€kolik dnt, ale i desitky let). Také vyse
uvéru se mize znacné lisit (od n€kolika set nebo tisic korun do nékolika miliard korun).
Poskytovani uvérli banky vytvareji bezhotovostni penize a tak ovliviiuji nabidku penéz
v ekonomice. Kazdy poskytnuty Gvér predstavuje pohledavku banky. V rozvaze banky se

tedy projevi v aktivech. (Cipra, 2015, s. 171)

2.7.2 Stavebni spofritelna

Jak uvadi Janda (2013, s. 102), princip stavebni spofitelny k nam pftiSel zacatkem 90. let
minulého stoleti ze zahranic¢i. Respektive z némecky mluvicich zemi, kde ma tento zplisob
spofeni dlouhou tradici. Aby nedoslo k mylce, stavebni spofeni je znamé napiiklad 1 ve
Velké Britanii a v dalSich zemich. Principidlné vychazi ze stejného zékladu jako druZstevni
zalozny. Jde o spolek clenil, ktefi vlozi pfedem danou c¢astku. Nasledné se zacne

s vystavbou domt, pro jednotlivé ¢leny.
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V Ceské republice puisobi 5 stavebnich spofitelen, u kterych miizeme spofit anebo si pijéit.

Jsou to:

e Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.
e Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.
e Raiffeisen stavebni spoftitelna a.s.

e Stavebni spotitelna Ceské spofitelny, a.s.

e Wiistenrot - stavebni spofitelna a.s.

Uvéry ze stavebniho spofeni jsou dostupnou moznosti, jak také financovat své bydlent,
jeho rekonstrukci anebo vybaveni nemovitosti. Oproti hypote¢nim tvérim jsou dostupnéj-
§i. Stavebni spofitelny ptjcuji i malé ¢astky, coz je vyhoda proti hypotékam. Dalsi vyho-
dou je, ze uvéry ze stavebniho spofeni mohou byt splaceny kdykoliv pied jejich splatnosti,
aniz byste museli hradit sank¢éni poplatky. Podle Jandy (2013, s. 102) obliba téchto avéri
spociva 1 v tom, zZe neni nutné zajiStovat uvér zastavnim prdvem na nemovitost ve pro-
spéch stavebni spofitelny. Stavebni spofeni naucilo lidi spofit ve stfednédobém a dlouho-
dobém investi¢nim horizontu. Kromé toho tento produkt ptimél populaci vyuzivat finan¢ni
podporu statu. Uvéry ze stavebniho spofeni jsou vhodné pro kazdého, kdo potiebuje vyie-

Sit své bydleni, avSak hypotecni vér pro né¢ho nemusi byt tou nejlepsi volbou.

2.8 Hypotecni zastavni listy

»Hypotecni zastavni listy jsou dluhopisy vyddvané bankami s cilem ziskat finan¢ni pro-
sttedky na poskytovani hypotecnich tivérii. Jmenovita hodnota a hodnota pomérného vyno-
su hypotecnich zastavnich listd je plné kryta pohledavkami z hypotecnich uvért. Pro fadné
kryti jmenovité hodnoty hypotecnich zastavnich listi mohou byt pouzity pouze pohledavky
z hypote¢nich tveri, které neptrevySuji 70% ceny zastavenych nemovitosti. Vedle fadného
kryti funguje také ndhradni kryti, coz mohou byt vysoce likvidni a bonitni prostfedky
(napf. hotovost, statni dluhopisy nebo vklady u CNB). Takto kvalitni kryti ¢&ini

o 24

2009, s. 175)

Ptednosti HZL jako zdroje kryti hypotecnich Gvért je pro hypotecni banky jejich nezrusi-
telnost ze strany kupce pied dobou splatnosti. Pfed dobou splatnosti mtze jejich majitel

ziskat své prostfedky pouze odprodejem jinému investorovi.
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3 TYPY HYPOTECNICH UVERU

Hypotéka patii neodmyslitelné k zivotu vétSiny domacnosti. S rostoucim zdjmem o ni se

zvysuje 1 nabidka. RozliSujeme piedevsim podle 4 hlavnich kritérii:

1. Ucel hypotéky

2. Nutnost a zpisob dokladani pfijmt
3. Typ splaceni
4

Typ uroceni

3.1 Ucelovy hypoteéni uvér

Podle Jandy (2013, s. 55) je ucelovy uvér takovy, kdy véfitel predem zné ucel vasi pijcky.
Nejcastéji jsou to ucelové uvéry na bydleni, jedno zdali jde o hypotéku nebo néktery
z uvért stavebniho spofeni. Diky ti¢elovosti jsou tyto uvery levnéjsi, jelikoz maji nizsi
urokovou sazbu. Podminkou pro poskytnuti hypote¢niho uvéru je zastava nemovitosti, na

kterou se ptjcka vztahuje.

3.1.1 Hypoteéni uvér (hypotéka)

Hypotéka je dlouhodoby uvér, ktery se vétSinou poji s ndkupem ¢i opravou né¢jaké nemovi-
tosti. Je mozno ji vyuZit k pfedem stanovenym uceliim. Déle je tfeba prokazat, na co kon-

krétniho byly penize vynaloZeny.

Cipra (2015, s. 82) zjednoduSen¢ definuje hypotecni uvér jako Givér na potizeni nemovitos-
ti kryty touto nemovitosti jako zastavou (banka jako véfitel ziskd na pouzivanou nemovi-
tost tzv. zastavni pravo, na jehoz zakladé mutze piipadné¢ v mimosoudni drazbé nemovitost

prodat).

Kidwell (2012, s. 267) definuje hypotéky jako ptijcky, u nichz se dluZznik zavazuje nemovi-
tosti jako zajisténi, aby bylo zaruceno, zZe dluh bude splacen. V ptipad¢, Ze dluznik splacet
nebude, jak slibil, miZze byt zajiSténi zabaveno a prodano. Z vynost z prodeje pak bude
dluh splacen. Hypotecni uvéry se obvykle splaci v mésicnich splatkach, které zahrnuji jak
urok splatnosti, tak splatky €asti jistiny, splatné z Gvéru. Nicmén¢, dluZnici ¢asto uhradi

plnou dluznou ¢astku z refinan¢niho Gvéru, pokud se prestéhuji.
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3.1.2 Australska hypotéka

Australska hypotéka je kombinaci americké a tucelové. Tato hypotéka je typem uvéru
s degresivnim vypoctem Urokové sazby. JednoduSe feceno, ¢im vice si klient ptj¢i, tim
levnéjsi bude mit trokovou sazbu. Australska hypotéka obecné funguje jako klasicka hy-
potéka, ktera je urcena fyzickym i pravnickym osobam a jiSténa zastavou nemovitosti. Ob-
vykle je zastavena nemovitost, ktera je zaroveil uvérem financovana. Jako ostatni hypoté-
ky, maze byt ucelova i neticelova. Lze ji vyuzit na ndkup nemovitosti, rekonstrukci ¢i né-
kup nabytku a vybaveni bytu. Typicka je absence poplatkii za sjednani této hypotéky. (Hy-
poindex, © 2012)

3.1.3 Predhypotecni Gvér

Piedhypotecni uvér je kratkodoby pieklenovaci uvér. Je ur€en pro ty piipady, kdy neni
mozné rucit nemovitosti, nebot’ nemuize byt v danou chvili pfevedena do osobniho vlast-
nictvi. Tento typ Gvéru se pouziva napft. k financovani koup¢ druzstevniho bytu nebo ke
koupi parcely od obce ¢i mésta. Dale je mozno ho vyuzit k vykoupeni obecniho bytu do
osobniho vlastnictvi nebo k financovani developerského projektu, kdy klient kupuje diim ¢i
byt, ktery v dob¢€ sjednani tvéru jesté fyzicky nestoji. Tento typ uvéru je zajiStén pouze
piijmy Zadatele. Je sjednavan vZdy na konkrétni dobu, obvykle na dobu 12 mésicti. Do té
doby musi byt nemovitost ptevedena do osobniho vlastnictvi alespoil jednoho z zadatelq.
Pak je mozné predhypotecni avér splatit pouze hypote¢nim uvérem, ktery se sjednava za-

rovein. (Janda, 2013, s. 80-81)

Piedhypotecni Givér je splacen pouze v ¢asti trokd. Jistina zlstava po celou dobu stejna,
zacina se splacet az hypote¢nim Gvérem. Tim se cely Uveér prodrazuje. Je tak cilené vyvijen
tlak na dluznika, aby zajistil pfevod nemovitosti do osobniho vlastnictvi co nejdiive. Bance

tak odpadne riziko, kdy ma dluh zajistén pouze piijmy Zadatele. (www.financepolopate.cz)

3.1.4 Kombinovana hypotéka

Kombinovana hypotéka spoc¢iva v tom, ze klient splaci pouze uroky z ptijcené Castky a na
ni, popt. podilové fondy. Z penéz v nich naspofenych se pak na konci spofeni splati cela
jistina Gvéru najednou. Jde tedy o provazani, kombinaci hypote¢niho uvéru s néjakym spo-

ficim produktem, kterym bude hypotéka splacena. (Janda, 2013, s. 79)
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3.1.5 Hypotéka na prondjem — investi¢ni hypotéka

Tento typ hypotéky je snadno splatitelny z ¢astky, kterou klient vyd€la na pronajmu.
V soucasné dob¢ je povazovan za vyhodnou investici do budoucnosti. Jedna se o hypotéku
na koupi nemovitosti slouzici k prondjmu, varianta tzv. BUY TO LET (zapocitani odhadu

ptijmil z budouciho prondjmu do piijmi zadatele). (Janda, 2013, s. 80)

3.1.6 Hypotéka s neucelovou casti

Tento druh hypotéky znamena navyseni klasické hypotéky. Vyhoda spociva v tom, ze pe-
nize navic lze vyuzit dle vlastniho tisudku a potieby. Vyhodou je stejné vysoka urokova
mira u obou ¢asti hypotéky. VétSinou totiz neti¢elové hypotéky maji vyssi irokovou sazbu
nez ucelové. M4 ucelovou ¢ast (investice do nemovitosti), ale také cast neucelovou (finan-
covani banka nesleduje), méla by vSak byt spojena s nemovitosti, napf. vybaveni. (Finan-

ce.cz, © 2017)

3.2 Netcelovy hypoteéni uvér

Tento druh ziskéva stale vétsi oblibu. Diky tomu, Ze nabizi vét§i mozZnosti. Lze jej vyuZzit
nejen k nakupu nemovitosti, ale prakticky k ¢emukoliv. Pficemz zastavou ziistava jakako-
liv nemovitost zadatele. Neni zde nutné prokazovat ucel, pro ktery jsou finan¢ni prostfedky

poskytovany. Urokova sazba je vy$si nez v piipadé avéru uéelového. (Finance.cz, © 2017)

3.2.1 Americka hypotéka

Tento druh hypotéky je uréen zajemctim, ktefi nechtéji ptjcku vyuzit na investici do ne-
movitosti. I u této pijcky je nutné dolozit schopnost pijcku vratit, tedy prokazat piijmy.
Muze ji ziskat fyzicka osoba starsi 18ti let, max. vék zadatele je 60 let. MiiZe to byt ob&an
CR nebo cizinec s trvalym pobytem na uzemi CR. Smlouva je uzavirina na pevné stano-
venou dobu spléaceni, ktera je krat$i nez u klasickych hypoték. Min. doba je 1 rok, max. je

20 let. Dale musi byt splaceno do 65ti let nejstarSiho zadatele. (Kalabis, 2012, s. 115)

Jedna se o hypotecni uvér, ktery neni Ucelové vazan a je zajiStény zdstavnim pravem
k nemovitosti. Finan¢ni prostiedky z tohoto ivéru 1ze pouZit na uspokojeni potieb na coko-
liv. Bance neni nutno oznamovat, za jakym ucelem se hypotéka ztizuje. Obecné vSak vét-
Sina bank nechce, aby finan¢ni prosttedky byly pouzity do podnikéni. Nejde o hypotéku
v pravém slova smyslu. Penize 1ze pouzit na cokoli: zacit s nimi podnikat, zrekonstruovat

bydleni nebo i vyrazit na cestu kolem svéta. V piipadé americké hypotéky se plati pomérné
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vysoky urok. Banka také nepiij¢i celou hodnotu nemovitosti, kterd je k dispozici. Vyhodou
je moznost ji splatit kdykoliv mimofadnou splatkou, aniz by byl G¢tovan poplatek. Tuto
hypotéku mohou poskytovat jak bankovni, tak nebankovni subjekty. Na rozdil od bézné
pujcky Ci spottebitelského uveéru nabizi americka hypotéka zejména vyhodnéjsi urok. Né-
kteti lidé daji prednost neucelové hypotéce jako feSeni splaceni nckolik pujéek naréz.

(HYPOTECNI BANKA, © 2017, Hypotéka-hypotéky, ©2016)
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4 PARAMETRY HYPOTEKY

4.1 Uéel hypotéky

Banky poskytuji klasické ucelové hypotéky. Mezi nejcastéjsi ucel hypotéky patii: koupe
bytu, koupé¢ ¢i vystavba rodinného domu, koupé pozemku, rekonstrukce nemovitosti, pre-
stavba, dostavba, modernizace, oprava, refinancovani stavajici hypotéky atd. Vedle nich

1ze zminit americké hypotéky, u kterych neni Gcel ptijcky sledovan. (Penize.cz, 2017)

4.1.1 Typy nemovitosti

Hypotéky jsou poskytovany nejcastéji na tyto typy nemovitosti: rodinny dim, rekreacni
chata nebo chalupa, byt v osobnim vlastnictvi, druzstevni byt, ndjemni byt od mésta, byto-
vy dim, stavebni pozemek, nebytova jednotka, objekt slouzici k podnikani, administrativni

budovy, polyfunkéni budovy a jiné typy nemovitosti dle volby bank. (Penize.cz, 2017)

4.2 VySe hypotéky

Minimalni ¢astka, kterou si jde na bankovni hypotéku pujcit, ¢ini 200 tis. K¢ (UniCredit
Bank). VySe hypotéky zavisi pfedevsim na trzni hodnoté nemovitosti a pfijmech prokazu-

jicich hypotéku splacet.

4.3 Doba splatnosti

Doba splatnosti HU je determinovana schopnosti pifjemce uvéru splacet Gvér po celou
dobu splatnosti (coZ je tfeba brat v tvahu zejména u FO) a rovnéz zivotnosti nemovitosti,
kterd slouzi jako zastava k zajiSténi uvéru. Pokud se jedna o ucelovy uvér, neméla by
splatnost uvéru presahovat ani zivotnost toho, co je pfedmétem financovani z tvéru. (Dvo-

fak, 2005, s. 529)

Doba splatnosti je omezena i ekonomickou vyhodnosti pro klienta. S rostouci dobou splat-
nosti na jedné strané sice klesd vyse jednotlivych splatek uvéru, na druhé strané se vSak
zvysuje celkovy objem placenych urokii. VIiv doby splatnosti na vys$i anuity se ovSem po-
stupné snizuje (mezni sniZzeni splatky v duisledku ptirGstku doby splatnosti se sniZuje).

(Dvorak, 2005, s. 530)

Splatnost hypotec¢niho uvéru se pohybuje od 5 do 30 (45) let. Maximalni doba je omezena
vékem nejstar§iho Zadatele. Zadatelé by méli byt v produktivnim véku. Pokud by délka

splaceni zasahovala do dichodového véku, je obvykle tieba ptibrat dal§iho spoludluznika.
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Nizsi doba splatnosti znamenda vyssi splatku, vyssi doba naopak splatku nizs$i a moznost
napft. takovy rozdil investovat nebo volné penize spofit, a nasledné jednorazovym vkladem

snizit hodnotu uvéru nebo zkratit jeho délku. (Finance.cz, 2017)

4.4 Cerpani hypote¢niho tivéru

Cerpat finance z avéru lze jen v souladu s ivérovou smlouvou. Zptisob &erpani se odviji od
ucelu, na ktery je uvér poskytovan. Samotné ¢erpani uveru je mozné v okamziku, kdy po
podpisu uvérové smlouvy dojde k poddni navrhu na zapis o vkladu zéastavniho prava
k nemovitosti do katastru nemovitosti. Provadi se bezhotovostn¢, proplacenim dodavatel-

skych faktur, pfipadné zaplacenim kupni ceny na ucet prodavajiciho. (Finance.cz, 2017)

4.4.1 Jednorazové Cerpani

S jednorazovym Cerpanim se setkavame pii nebankovnich hypotékach. Finance se Cerpaji
jednorazové, tedy cela ¢astka naraz. Pouziva se napt. v ptipadech, kdy je z uvéru financo-
vana koup¢ jiz existujici nemovitosti, nebo na splaceni jiného, jiz existujiciho uvéru. Jed-

nordzové ¢erpani musi byt provedeno do 6 mésicii. (Finance.cz, 2017)

4.4.2 Postupné Cerpani

Postupné Cerpani se pouziva pii stavbé ¢i rekonstrukci domu ¢i bytu, kdy se pribézné
predkladaji faktury a ceka se na jejich postupné proplaceni. Musi byt zahajeno nejpozdéji

do 2 let od zacatku Cerpani (tedy max. 30 mésicti). (Finance.cz, 2017)

4.5 Urokové sazby

Vyse urokové sazby z hypoteCnich Gvért jsou vzhledem k relativné malému riziku bank,
které je dano zajiSténim zastavnim pravem k nemovitosti, obvykle niZ§i ve srovnani
s trokovymi sazbami z alternativnich avérl. Sazby jsou dale sniZovany v dusledku statni
podpory. Tato sazba muze byt stanovena jako pevna sazba po celou dobu splatnosti nebo
jako pohybliva v zavislosti na vyvoji trznich Girokovych sazeb. Casto je pouzivana kombi-
nace obou zpusobil, tzn. pevna sazba pro nékolik pocatecnich let a pohybliva pro zbylou

dobu do splatnosti uvéru. (Dvorak, 2005, s. 532)

Urok je odména (resp. cena) za poskytnuti finanénich poskytnuti prostiedki. Vyse troku je

vyjadfovana trokovou mirou neboli irokovou sazbou, ktera je vyjadiena v procentech.
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Urok ptedstavuje cenu za zapujceni penéz, tzn. je to cena zaptjcenych penéz za urcité ob-
dobi v absolutnim vyjadieni. Urok je zavisly na mnozstvi zaptjéenych penéz a délce obdo-

bi. (KaSparovska, 2010, s. 81)

Urokova sazba je zakladni a velmi dileZitou slozkou, ktera ovliviiuje kone¢nou cenu hypo-
téky. Kazdého klienta vSak jednotlivé banky posuzuji jinak. Ne vSichni dostanou tutéz saz-

bu a stejné podminky.

Urokova sazba byva nejéastéji stanovovana jako roéni (zkracend oznadovéna p. a. neboli
per aunum). Mési¢ni urokova sazba (zkracené oznacovana p. m. neboli per mensen) je vy-
uzivana predevsim u troceni uvérl, které byly poskytnuty prostfednictvim kreditnich ka-
ret. Ridce je mozné také se setkat s pololetni trokovou sazbou (zkracené oznadovanou p. s.
— per semestrum) a se ¢tvrtletni irokovou sazbou (zkracené oznaCovanou p. q. — per quar-

tale). (Kalabis, 2012, s. 26)

Urokova sazba je pomérem troku k objemu zaptijéenych pendz. Jde tedy o relativni vyjad-
feni vynosnosti zapujéenych penéz. V bankovni praxi je obvykle uddvana za rok,
s ptiponou p. s. (per aunum) ¢i bez piipony. V piipade, Ze je dédna za pololeti, je pfipona p.
s. (per semestrum), v piipadé Ctvrtleti p. g. (per quartale), v ptipadé mésice p. m. (per men-

sen), v ptipad¢ dne p. d. (per diem). (Kasparovska, 2010, s. 81)

Soba, Sira¢ek a Ptacek (2013, s. 14) upozoriiuji na rozdil v teoretické (terminologické)

roving dvou pojmi:

e Urokova sazba: veli¢ina pfimo uréena n&jakym subjektem, napf. obchodni ban-
kou, centralni bankou. Pfikladem muiZe byt sazba konkrétniho spoficiho uctu ve vy-
§12 % p.a.

e Urokova mira: veli¢ina odvozena z riiznych urokovych sazeb, napf. primérna

urokova sazba spoficich ucti v CR.

Zaménovani téchto pojmil je bézné, a nelze je povazovat za vdznou chybu. Vyznamnou
chybou je vSak zaména pojmu urok a trokova sazba, kdy urok je v penéznich jednotkach,
kdezto urokova sazba se udava v procentech.

Zakladni trokové sazby jsou urovany centralni bankou. Raciondlni a moderni centralni

banka rozhoduje o sazbach podle inflace a ptipadné také ekonomické aktivity a zaméstna-

nosti. Centralni banka by méla podporovat hospodatsky riist a zaméstnanost nizkymi tro-
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kovymi sazbami, které zleviuji uvéry a podporuji ekonomickou aktivitu. (Kohout, 2013, s.

194)

2T repo sazba — repo operace jsou hlavnim nastrojem CNB ovliviiujicim mnoZstvi penéz
v ekonomice. Banka stahuje ménu z ob¢hu prodejem svych CP a naopak ji do obéhu uvol-
fiuje prodejem stejnych CP. Po uplynuti doby splatnosti se vrati CNB zaptijéenou jistinu
zvySenou o dohodnuty urok a véfitelska banka vrati zase CP. Zakladni doba téchto operaci
je 14 dni. Vyhlasend repo sazba slouzi jako max. limitni sazba pro uspokojovani bank.

(Finance.cz, 2017)
Repo sazba — sazba pomoci niz se stahuje nebo dodéava likvidita do bankovniho sektoru.

Diskontni sazba — je urok z diskontniho uvéru. Banky maji moznost ulozit pres noc u CNB
bez zajisténi svoji piebytecnou likviditu (nutno pozadat 15min pted uzavérkou ucetniho
dne v Zuétovacim centru CNB). Touto sazbou CNB ovliviiuje zprostfedkované ménovou

bazi. (Finance.cz, 2017)

Diskontni sazba — sazba, za kterou si mohou ostatni banky u centralni banky ulozit penize

(Cernohorsky a Teply, 2011, s. 107)

Lombardni sazba — je urokem z lombardniho Gvéru. Tento uvér je poskytovan centralni
bankou komerénim bankam proti zajisténi zastavou cennych papirii. Banky si mohou pies

noc vyptjéit od CNB formou repo operace na svou likviditu. (Finance.cz, 2017)

Lombardni sazba — sazba, za kterou si mohou ostatni banky pj¢it u centralni banky peni-

ze. (Cernohorsky a Teply, 2011, s. 107)

4.5.1 Co ovliviiuje tirokovou sazbu
Mezi faktory ovliviiujici vysi urokové sazby patii:

- Typaucel uvéru

- Mira LTV (pomér pozadovaného tvéru k odhadni cené nemovitosti)
- Délka fixace urokové sazby

- Doba splatnosti uvéru

- Bonita klienta

Primérna trokova sazba je za poslednich 13 let dle ukazatele Fincentrum Hypoindex

4,03%. Prvni hypotéky mély tirokovou sazbu ve vysi primérnych 10%. Od roku 1995 ale
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sazby trvale padaji, pomineme-li hospodarskou krizi v roce 2008. Minima dosahly sazby

koncem roku 2016, a to sice 1,77 %. (Hypoindex, 2017)

Rejnus (2014, str. 144) konstatuje, ze vySe urokovych sazeb, piip. jiz pouhé ocekavani
jejich zmén, zdsadnim zpusobem determinuje chovani a rozhodovéani vSech ucastniku fi-
nan¢niho trhu. Vzhledem k tomu, Ze jak vypijcovatelé, tak investofi, mohou piechdzet
mezi jednotlivymi segmenty finan¢niho trhu, jsou Grokové sazby faktorem, ktery cely fi-
nanéni trh vzajemné podporuje a poméhd udrzovat v rovnovaze. Urokové sazby zastavaji
v ramci finan¢éniho sytému a prostiednictvim jeho ptisobeni i v ekonomice celou fadu vy-

znamnych funkci:

v" Napomadhaji garantovat tok b&znych Gspor do investic; ¢imz podporuji ekonomicky
rust.

v' ZaruCuji rozd€lovani disponibilnich penéznich zdroju tak, ze je vSeobecné sméfuji do
investic s co nejvetsi o¢ekdvanou mirou navratnosti.

v’ Uvadgéji do rovnovahy nabidku a poptavku po penézich.

v Vzhledem ke svému vlivu na objem tUspor a investic pfedstavuji rovnéz dilezity regu-

la¢ni nastroj statu.

4.6 RPSN

S pojmem RPSN se setkdvame od 1. 12. 2016 podle nového zékona o spotiebitelském uve-
ru. UmoZiluje srovnat uvéry napfi¢ trhem, tedy rizné nabidky rliznych poskytovateld. Ja-

koZto dobry srovnavaci ukazatel, ne vSak jedinym kritériem.

Je to ,,ro¢ni procentni sazba nakladu®, ktera nam udava, jaka je celkova vyse naklada spo-
jena s avérem. Kromé urokové sazby zahrnuje veskeré nédklady, které musi klient zaplatit
v souvislosti s uvérem. Do RPSN vstupuji poplatky za ocenéni nemovitosti, za ifedni ové-
feni podpisu, za zpracovani uvéru, za vedeni uctu, atd. Jednd se tedy o veSkeré néaklady,

které jsou v dob¢ poskytnuti uvéru poskytovateli znamé. (Syrovy a Tyl, 2011, s. 187)

4.7 Splaceni hypotéky

Splaceni hypotéky zavisi na zplisobu jejiho Cerpani. Uvér lze Cerpat jednorazoveé nebo po-
stupné. Pokud je uvér Cerpan postupné, splaci se nejprve mésicné pouze urok z vycerpané
Castky a to az do doby, nez je vycerpan cely uveér. Po ukonceni Cerpani zacne dluznik splé-

cet hypote¢ni Givér anuitnimi ¢astkami, které obsahuji jistinu a urok. Pfi sjednéni hypotéky
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je podstatné zajimat se o0 moznost pred¢asného splaceni. Banky to dovoluji jen za dodrzeni
urcitych podminek. Splatit ¢ast puijcky Ize na konci fixaéniho obdobi bez pokuty, pokud
bylo nastaveno. Pokud to bude diive, banka si natctuje pokutu za usly zisk, coz neni
v rozporu se zakonem. Umotovani dluhu je splaceni dluhu (uvéru) dluznikem véftiteli

podle pifedem sjednaného umotovaciho planu. Kazda splatka se sklada ze dvou slozek:

- Umor dluhu: tato slozka postupné snizuje dluznou &astku;
- Urok z dluhu: tato slozka vzdy splati urok ze zbyvajici dluzné ¢astky (s postupnym

snizovanim dluzné castky velikost této slozky klesa).

Umotovaci plan (splatkovy kalendar) je dulezity dokument (z hlediska dluznika i véfitele)

obvykle obsahujici:
- vysi splatky;

- vy$§i umoru,

- vy$i uroku;

- stav dluhu po odecteni umoru (tj. zbyvajici dluznou ¢astku. (Cipra, 2015, s. 83)

Anuitni splaceni tvéru a placeni trokovych plateb 1ze kvantifikovat pomoci umofovatele:

[
A=SH * ———— 1
1-(14i)~™" W)
SH = poskytnuta vySe tivéru (soucasnd hodnota)
A = pravidelna splatka Givéru a trok
1 =Urokova mira (mésicni)
n = pocet obdobi (let, mésicil, ...), ve kterych se vklad uroci

4.7.1 Hypotéka s anuitnim splacenim

U této hypotéky se castka neméni po celou dobu splaceni. OvSem za piedpokladu, Ze ne-
dochazi v pribéhu ke zméné trokové sazby. Vyhodou pro klienta je pfehled a jistota v tom
kolik, jak Casto a jak dlouho bude splacet. Méni se pouze pomér mezi splatkou troku a

jistiny. V soucasné dob¢ nejvice vyuzivany zpusob. (Janda, 2013, s. 94)
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4.7.2 Hypotéka s degresivnim splacenim

Degresivni splaceni hypotéky v praxi znamend, ze vyse splatky se kazdy mésic méni a to
tak, ze splatky se snizuji. Na pocatku uveru klient plati vyssi ¢astky, ale odménou pro néj

je kratsi doba splaceni a celkove niz§i suma tvéru. (Janda, 2013, s. 90)

4.7.3 Hypotéka s progresivnim splacenim

V tomto ptipad¢ se splatka s casem zvySuje. Tato varianta by mohla byt vyhodna pro

mladé lidi, ktefi maji prognozu vyssich piijma v budoucnosti. (Janda, 2013, s. 99)

4.8 Fixace

Banky nabizeji klientim tzv. fixni Grokovou sazbu, kterd se odviji od délky této fixace
(napf. 5 let). Tato sazba je garantovana po celou dobu fixace, klient znd vysi splatek
v nésledujicich péti letech a banka ma zaroven ptehled o finan¢nich prostfedcich, které
bude mit k dispozici v nasledujicich letech. Cim je deli doba fixace, tim je i vy$si urokova
sazba z poskytnutého hypote¢niho uvéru. Po uplynuti fixace lze navysit (snizit) vysi spla-
tek, zménit dobu fixace a ptipadné ptejit k jiné bance, ktera nabidne klientovi lepsi uvérové

podminky ke stavajicimu hypote¢nimu uvéru. (Cernohorské, 2015, s. 127)

Fixace urokové sazby je garance na neménnou vysi splatek po urcité obdobi. Vyhodou
fixace je, Ze banka po dobu jejiho trvani nemize zménit urokovou sazbu. (Janda, 2013, s.

100)

Jak tvrdi Syrovy a Tyl (2011, s. 204), kratké penize jsou levnéjsi nez dlouhé. To samé plati
1 pro Uvéry. Fixaci Gvéru je tfeba také volit podle toho, co chce nebo nechce klient
s uvérem dale délat. Kratka fixace se nedoporucuje pii rozestavéné stavbe, ktera neni jesté
zkolaudovana. Zde je optimalni zvolit takovou dobu fixace, aby se ptipadnd zména sazby
»potkala* aZ po kolaudaci stavby. Naopak dlouha fixace se nedoporucuje, jestlize se jedna
o ptrechodné feSeni. Napi. kdyZ mladi bezdétni manzelé kupuji mensi byt, ale
v nasledujicich letech planuji rodinu, tedy i koupi vétSiho bytu. Zde tedy neni vhodné brat
v tvahu napt. 10letou fixaci. Fixni obdobi Ize nastavit na 1, 3, 5,1 10,12 a 30 let. ZaleZi, co
kdo preferuje. Nejcastéjsi fixace se voli 3 a 5 let. Fixace je obdobi, po které se urokova
sazba neméni. Po dobu trvani fixace nelze plijcku prevést jinam, tedy refinancovat nebo ji
predCasné splatit bez pokut. Pokud je zadateli dopfedu znamo, ze v blizké dob¢ ziska vétsi

finan¢ni prostiedky, muze si fixaci nastavit na 1 rok.
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Obecna pravidla pro fixaci fikaji, ze klient by mél primarné vychéazet z aktudlnich pfijmu

domécnosti a ocekavaného vyvoje rodinnych pfijmt v nasledujicich letech.

4.8.1 Kratka doba fixace — vyhody, nevyhody

Tato doba je sjednavana s fixaci do 5 let. Jako nejzajimavéjsi vyhodu Syrovy a Tyl (2011,
s. 201-203) shledavaji v niz8i urokové sazbé. Jakmile fixace vyprsi, je uvér mozno splatit
nebo Casteéné ponizit mimotadnou splatkou oprosténou od poplatkl a sankci. Nevyhodou
je urcita mira nejistoty. ,,Kde je vyssi vynos, je 1 vyssi riziko. Kratsi fixace je vynosnéjsi

(resp. mén¢ ndkladnd), ale je rizikovejsi.

4.8.2 Dlouha doba fixace — vyhody, nevyhody

U dlouhé doby fixace délka piekracuje hranici 5 let. Zde plyne jistota stale stejné a nemén-
né urokové sazby. Diky tomu lze Iépe rozplanovat rodinny rozpocet a pribézné tvofit fi-
nanéni polstat. Nevyhodou je ovSem vyssi Grokova sazba, kterou banky u delSich fixaci
nastavuji. Pokud by byl pozadavek na splaceni hypotéky pred vyprSenim fixace, je tieba

pocitat s nemalymi sankcemi a poplatky. (Mésec.cz, 2017)

4.9 Zajisténi hypotéky

Zékladni podminkou poskytnuti hypote¢niho Gvéru je jeho zajiSténi zastavnim pravem
k nemovitosti. Zastavovana nemovitost nemusi byt pfimo objektem uvéru. Mize to byt i
jina nemovitost, nebo i vice nemovitosti. Ta se musi nachazet na izemi CR, ¢lenského
staitu EU nebo jiného statu, tvofici Evropsky hospodaisky prostor. Nemovitost musi byt
v zastavé celd, banky neakceptuji napt. polovinu domu. Zaroven na nemovitost nesmi vaz-
nout Zadné vécné biemeno branici uzivani, ani jiné zastavni pravo tteti osoby. Do zastavy

lze dat i rozestavénou nemovitost, na niZ je cerpan uvér. (Syrovy, 2009, s. 30)

DalSim néstrojem zajiSténi, které banky vyZaduji, je vinkulace pojisténi zastavované ne-
movitosti ve prospéch banky. Nekdy jesté miize banka vyzadovat spoludluznika ¢i rucitele,

a to v ptipad¢, ze by klient nebyl schopen uvér splacet (bonita klienta nebo vyssi vek).

4.10 Naklady na hypotéku

Standardné¢ Ize ocekavat tato vydani souvisejici s pofizenim hypotecniho tvéru:

* Ocenéni nemovitosti — znalecky odhad

* Poplatek za schvaleni (vytizeni) hypotéky
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= Poplatek za Cerpani tvéru
= Poplatek za spravu avéru (vétSina bank jiz nepozaduje)

= Pojisténi (Zivotni a pojisténi nemovitosti — vinkulace)

4.11 Bonita klienta

Vyjadiuje schopnost klienta splatit pozadovany uvér, respektive jeho schopnost splacet
fadné a vcCas své zadvazky. Bonita se urcuje podle individualnich pravidel kazdé banky, ale
obecné lze fict, Zze se vychazi z pomeru mezi mésicnimi vydaji a pfijmy klienta. Banku
zajima predevsim vySe mzdy, splatek, alimentd, pojistek, zivotniho nebo penzijniho spote-
ni a tedy zivotni minimum. Po stanoveni podilu vydaji a pfijmt dostane banka koeficient,
ktery pouzije k rozhodnuti, zda Gvér poskytne a v jaké vysi. Déle je zde zohlednéno také
pravidlo LTV — ¢im vice je nemovitost zatiZena Uvérem, tim bonitngj$i klient musi byt.

(Janda, 2013, s. 87)

4.11.1 LTV

LTV (loan to value) vyjadiuje vysi hypote¢niho ivéru k hodnoté zastavené nemovitosti.
Zakladnim ukazatelem je procento, které ptedstavuje z hodnoty nemovitosti ¢astku, kterou
banka v daném ptipad¢ ptj¢i. V idedlnim piipad¢ diive mohl Zadatel ziskat stoprocentni

hypotéku. Cim vyssi hodnota, tim mén¢ zadatelti o uvér ji ziska.

Vyse hypotecniho uvéru / odhadni cena zastavy * 100% = LTV ()

v

Cim niz8i LTV, tim niZ8i riziko pro banku, kterd pak miZze klientovi poskytnout niz$i tro-

kovou sazbu. (Janda, 2013, s. 81)
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5 DANOVY DOPAD

Pokud bude hypotéka pouzita na investici do bydleni, je moznost zaplacené uroky po celou
dobu splaceni odecitat od zakladu dan¢, a tak si snizovat dan. Tuto moznost maji jak osoby

s piijmem ze zavislé Cinnosti, tak osoby samostatné vydélecné ¢inné. (Finance.cz, 2017)

5.1 Statni podpora

Hypotecni Gvérovani je spojeno i s riznymi formami statni podpory, kterd zlepSuje pod-
minky poskytovani uvérii a zvysuje jejich dostupnost pro Sir$i okruh klientli. (Radova,

Dvorék, Malek, 2013, s. 182).

K ziskani statni podpory je nutné splnit n€kolik podminek, jak uvadi Kantnerova (2016, s.
111). Na statni podporu ze statniho spofeni ma dle zakona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim
spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni, ve znéni pozd¢jsich ptredpist, narok kazda
fyzicka osoba, kterd bude klientem stavebni spofitelny po dobu nejméné 6 let, nebo bude
nejdiive po dvou letech Cerpat Gvér ze stavebniho spotfeni. V soucasnosti dosahuje statni
podpora maximalné 2 000 K¢ ro¢né a tirokové vynosy ze stavebniho spofeni jsou zdanény

15 %.

V ptipadé, Ze na hypotecni Gvér je uplatiiovana nékterd forma statni podpory, musi splio-
vat podminky stanovené zikonem. Viz zidkon & 190/2004 Sb., o dluhopisech. (Cesko,
2004 s. 2897). Ty urcuji, Ze nemovitost slouZici jako zajiSténi, se musi nachazet na uzemi
statu, ktery je soucasti Evropského hospodarského prostoru, a vySe uveéru muize ¢init ma-
ximaln¢ 70 % ze zastavni hodnoty zastavené nemovitosti. Statni podpora hypotecnich tve-
ri se netyka vSech. Je urcena lidem mladSim 36 let a smérovana na star$i bydleni. Diky
obecné nizkym urokovym sazbam klesla uz v r. 2005 na nulu, a tak se na ni pfi uzavirani
novych smluv ponékud zapomina. Ti, kdo spliiuji podminky dané natfizenim vlady ¢.
249/2002 Sb., by proto o podporu méli pozéadat. Jde to jen do prvniho ¢erpani uvéru, poz-

déji neni mozné Zadost podat. Podpora mé formu tzv. urokové dotace.

5.1.1 Zakladni formy statni finanéni podpory hypote¢niho tivérovani v Ceské re-

publice
Statni podpora ve formé ptispévku se stanovi jako rozdil mezi vy$i mesi¢ni anuitni splatky
pfi urokové sazbé dohodnuté s bankou a vysi mésicni anuitni splatky, kterd je stanovena

pfi urokové sazbé, snizené o vysi statni financni podpory. SniZeni zavisi na primérné vysi
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urokovych sazeb z hypote¢niho tvéru, kterou vyhlasuje vzdy k 1. unoru ptislusného kalen-

daifniho roku Ministerstvo pro mistni rozvoj. (Hypotecni banka, © 2017)

Moznost pro fyzické osoby odecist ze zakladu dané z piijmu Castku rovnajici se urokiim
(snizenou o statni pfispévek k trokiim) zaplacenym za zdaiiovaci obdobi z hypotecniho
Gvéru, ktery byl poskytnuty a i pouZity na financovani bytovych potieb. Castka, o kterou
Ize maximalné snizit zaklad dan¢, muizZe Cinit za zdanovaci obdobi maximalné 300 tis. K¢
(pti uplatnéni nezdanitelné Castky dvéma ¢i vice ¢leny domacnosti pak hodnotu piislusné-
ho podilu této maximalni Castky ptipadajictho na kazdého z nich). (Gepard Finance, ©

2017)

5.2 Darnovy odpocet

MozZnost odpoctu trokll z hypotecniho véru od zakladu dané z piijma byla zavedena no-
velou zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, s platnosti od 1. ledna 1998. Odpocitat
1ze uroky snizené o statni ptispévek, zaplacené poplatnikem — fyzickou osobou — ve zda-
flovacim obdobi z hypote¢niho uvéru, pouzitého poplatnikem na financovani bytovych
potieb. Poplatnik musi dany Gvér fadné splacet a predmét bytové potieby vlastni, a v dobé
po nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti téz uziva ke svému trvalému bydleni nebo
bydleni manzela, potomki, rodi¢t nebo prarodi¢t. Uhrnna &astka aroki, o kterou lze snizit

zaklad dan¢, nesmi piekrocit u poplatnika v téze domacnosti ¢astku 300 000,- K¢.

“Od zékladu dané lze se odecte Castka, kterd se rovna urokiim zaplacenym ve zdaitovacim
obdobi z hypote¢niho uvéru poskytnutého bankou, a pouzitym poplatnikem na financovani

bytovych potieb (koupé jednotky).« (Cesko, 2017, s. 19)

Pfinos odpoctu zaplacenych uroki z dafiového zékladu zavisi jak na velikosti zaplacenych
urok, tak 1 na vysi danového zékladu poplatnika a na sazbach dané z ptijma. Danovy pfi-
nos se u daného uvéru meéni i v pribéhu splatnosti hypote¢niho uvéru v zavislosti na tom,
jak se méni struktura anuity; klesa podil pfipadajici na Groky a roste podil imoru. Tento
pfinos Ize vyjadfit jako:

Daiiovy p¥inos = daii 7 piijmii pied odpoctem urokii — daii z pFijmii po odpoctu vuroki 3)
Tzn., Ze danovy pfinos pro poplatnika se bude piiblizn€ rovnat odpocitdvanym urokim,
vyndsobenym prisluSnou danovou sazbou dle vySe danového zakladu.

Uspora na danich neni u riiznych klientli stejna, a to ani v piipadé, ze by méli tipln& stejny

hypotecni Givér. Kdo ma vyssi pfijmy, miiZze ocekavat i vyssi asporu.
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II. PRAKTICKA CAST
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6 ANALYZA HYPOTECNICH UVERU NA CESKEM BANKOVNIM
TRHU

Na ¢eském trhu nabizi hypotecni Givéry v soucasné dob¢ 14 bank. Kazda ma pro klienty
piipraveno nékolik produktli s riznymi podminkami pro tu kterou sazbu. Prvotni je tieba
se informovat obecné, jaké ma zadatel moznosti a s jakymi pozadavky se miize setkat ze
strany banky. Hypotecni trh nabizi stale nové a inovativni produkty, kdy se snazi co nejvi-

ce ptizpusobit pozadavkiim a ptanim klientd.

Na zacatku 21. stoleti byl hypotecni trh na svém vrcholu. VSe zménila krize na zacatku
roku 2008. Daldim pfelomovym meznikem je podzim 2016, kdy Ceskd narodni banka
omezila nabidku 100% hypotéky na bydleni. Rok 2016 hypote¢nim tvéru nad miru pral.
Podle odhadu experti by rok 2017 nemél byt jiny. Prispiva k tomu fakt, Ze ceny nemovi-
tosti rapidné rostou. Hypotéky budou tedy stale velmi vyhodnymi. Do konce bfezna 2017
budou moci banky nabizet do maximalni vyse 95 %, od dubna 2017 nanejvys do 90 %. Je
to reakce na vysoké zadluzovani. CNB chce tak donutit zadatele disponovat také vlastnimi
uspory.

Za posledni ctvrtleti letoSniho roku poskytly banky hypotéky za rekordnich 58 miliard ko-
run, coZ ¢ini meziro¢ni rist témet o 28 % Rekordni z4jem nezbrzdil ani rist sazeb, které
se vpruméru dostaly ke2 %. Jen vbieznu to byly hypotéky za 21,13 mld. K¢.
Z uvedeného vyplyva, Ze bfezen r. 2017 se stal tfetim nejsiln€jSim mésicem v historii hy-
poték. Zajemce o hypotéku nezastavil ani rist irokovych sazeb, kdy primérna urokova

sazby v bfeznu stoupla na 1,95 % oproti tnorovym 1,87 %.

6.1 Vyvoj na hypotecnim trhu
Uplynuly rok 2016 byl ptelomovy s mnoha ,,nej*“. K nému patfily historicky nejnizsi uro-
kové sazby, nejvyssi objem poskytnutych Gveri a nejvice zmén v legislative.

» Objem poskytnutych hypoték: 225 mld. K¢ (rok 2015 to bylo 184 mld. K¢)

> Urokova sazba: 1,77 % v listopadu 2016 (2016 ¢inila v priméru 2,12 %)

» Primérni vyse tvéru: 1,97 mil. K¢ (rok 2015 ¢inila 1,82 mil. K¢)

» Pozadavky na nemovitost: 2+kk, 2+1

Celkové banky ptijcily na hypotékach skoro 230 mld. K¢&.
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Objem nové sjednanych hypoték v
roce 2016 = Hypotetnibanka

2601 2470 m Ceskd spofitelna

4196

B Komeréni banka

| Raiffeisenbank

H UniCredit Bank

m Wiistenrot hypotecni

banka
= Sberbank

Graf 1 Objem nové sjednanych hypoték vybranych bank v r. 2016 (zdroj:
MMR)

Za posledni 3 roky lze na nize uvedeném grafu (Graf 2) ziskaného z dat Ministerstva pro
mistni rozvoj vidét rostouci trend sjednanych hypoték. Kazda z vybranych bank poskytla

vice Gvéri nez v predchozim roce. U prvnich tfi instituci se jedna o skokovy narist.

Jednickou na finan¢nim trhu je Hypotecni banka s trznim podilem 29,2 % a poskytnutymi
63,7 mld. K&. Druh4 za ni je Ceské spofitelna s 26,3 % a 57,3 mil. K& a na tietim misté je

Komeréni banka s 22,7 % a 49,6 mld. K¢.

70 000 000 K¢
60 000 000 K&
50 000 000 K¢

40 000 000 K¢ Hrok 2014
30 000 000 K¢
20 000 000 K¢ m rok 2015
10 000 000 K¢

mrok 2016

0 Ke

Graf 2 Objem nové sjednanych hypoték vr. 2014 — 2016 v tis. K¢ (zdroj: MMR)
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Obdobi extrémné levnych hypoték vsak pomalu, ale jist¢ konci, banky hypotéky postupné
zdrazuji. Podle nové legislativy musi banky pii poskytovani hypotéky postupovat daleko

opatrnéji a disledné ovérovat bonitu zadatele.

Zakonodarci maji ,,na stole” novelu zakona o Ceské narodni bance, ktera by méla uginit
pfitrz praxi, kdy nedostatek vlastnich zdroju zadatelé budou fesit klasickym uvérem, ktery
by jim umoznil ziskat potfebny zaklad, aby mohli zadat o hypotéku. Nasledné by pak spla-

celi oba uvéry zvlast. Pokud novela projde, zména bude zavazna od 1. ¢ervence 2017.

6.1.1 Aktualni stav a podminky pro hypotéky

Podle statistiky Ministerstva pro mistni rozvoj v r. 2016 uzaviely tuzemské banky nové

hypote¢ni smlouvy za celkem 218 mld. K¢, coz predstavuje meziro¢ni rist o 18 %. Zptiso-

v historii klesly pod 2 %, tak i rlistem cen nemovitosti.

Tab. 1 Prizmérnd vyse poskytnutych hypoték v letech 2015-2017 (zdroj: CNB)

Jak rostla primérna vySe poskytnutych hypoték

Mésic Primérna vyse v K¢ Mésic Primérna vyse v Ké

leden 15 1725 728 leden 16 2138 995
unor 15 1731248 unor 16 1878 013
brezen 15 1751311 biezen 16 1 909 937
duben 15 1 783 330 duben 16 1 886 765
kvéten 15 1 816 423 kvéten 16 1911376
cerven 15 1 829 483 cerven 16 1 929 207
dervenec 15 1 832976 cervenec 16 1 999 405
srpen 15 1 841 182 srpen 16 1 952 489
Zari 15 1 852 485 Zari 16 1 995 626
fijen 15 1 866 517 fijen 16 1 980 701
listopad 15 1 843 878 listopad 16 2 063 292
prosinec 15 1913396 prosinec 16 2034199
leden 17 2 023 286

unor 17 2013 220

brezen 17 2034193

Nové podminky platné od 1. dubna 2017 znamenaji, Ze ¢ast z4jemcu na hypotéku jiz nyni
nedosahne. Podle nové legislativy banky musi postupovat daleko opatrnéji a disledné pro-
verit bonitu zadatele. Od dubna je potieba mit nasetfeno min. 10 % z celkové hodnoty ne-

movitosti. To ovSem neni kone¢né omezeni, pocet 90% hypoték banky mohou poskytnout




UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 43

pouze 15 % ze sjednanych smluv. Dalsi hypotéky mohou pak pokryt jen 80 % Castky ne-
movitosti. Tohle se da ale opét fesit, napt. klasickym tvérem, ktery umozni ziskat potfebny

zaklad.

Nebyvale nizké trokové sazby v zavéru roku 2016 vedly k tomu, ze si na vlastni bydleni
ptjéovali Cesi v praméru néco malo pies 2 mil. K¢&.
Zatim banky o klienty nepfichédzeji. V bfeznu 2017 si pro hypotéku pfislo 10 388 klientd,

coZ je nejvice za posledni 4 mésice. Stejné tak rostou i objemy hypoték. Tomu dopomohly

stale jesteé ptijatelné sazby pred omezenim vysSe hodnoty tvéru k nemovitosti na 90 %.

CNB si navic dale chysta legislativni padu pro zpiisnéni poskytovani hypoték. Pokud pro-
jde piipravovana novela o CNB, vétsina domacnosti na hypoteéni avér nedosahne. Divo-
dem by mohl byt parametr, kdy domécnost by si nesméla pijcit vice nez petinasobek roc-
niho pfijmu.

Lze oc¢ekavat mirné zpomaleni vyvoje hypotecniho trhu, a to sice z diivodu snizeni dopo-
ruc¢eného limitu LTV na 90 % a navic jesté regulace poc¢tu zadosti v pasmu LTV 80-90 %.
To znamenad, Ze ve spojitosti se zvysujici se irokovou sazbou a nové pieneseni platby dané

na kupujiciho, na hypotéku nedosahne tolik klientt.

Tab. 2 Souhrnné udaje Fincentrum Hypoindex brezen 2017 (zdroj:

Hypoindex)
Doba fixace Vsechny fixace
Fincentrum Hypoindex 1,95 %
Zména oproti minulému obdobi 8
Pocet novych hypoték 10 388
Objem novych hypoték 21,131 mld. K¢
Primérna vyse hypotéky 2034 193 K¢
Mésicni splatkal mil. na 20 let 5036 K¢
Mésicni splatka 1 mil. na 15 let 6413 K¢
Ukelovost tivéri
Podil Gvért na koupi 58 %
Podil Givért na vystavbu 22%
Podil ostatnich uvért 20%
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6.2 Intervence CNB

Ceska narodni banka ukongila intervence na devizovém trhu a uvolnila &eskou korunu, coz
vedlo k okamzitému posileni koruny. Ukonceni kurzového zédvazku ale zvysi urokové saz-
by. Ukonéeni intervenci CNB se projevi v cenach hypoteénich i dalsich uvéra. Jejich sazby
porostou. U uvérovych produktli zména potrva déle a sazby porostou pozvolna. Zvysily se
vynosy Ceskych statnich dluhopisti. Nasledovat bude pravdépodobné zvyseni sazeb na

bankovnim trhu. A z néj se poté prenese na hypotéky a spotiebitelské pijcky.

Oddélit jednotlivé vlivy ristu urokovych sazeb hypotecnich ivéra je témét nemozné. Od 1.
4. 2017 zacalo platit zptisnéni podminek pro poskytovani hypoték s vyssim LTV (banka
nesmi poskytnout vice nez 90% hypotéku a v rozmezi LTV 80 — 90 % smi poskytnout jen
15 % novych tvért). Vysledkem bylo témét okamzité zvySeni nabidkovych sazeb hypoték

nad 80 % LTV.

Zaroven banky jesté zcela nepromitly do sazeb zvySeni rizika pro n€ plynouciho z nového
zdkona o spotiebitelském uvéru. I tento prospotiebitelsky zakon s novymi pravidly na

ochranu spotiebitele vede ke zdrazeni hypoték.

Rychlost zvySovani urokovych sazeb bude pravdépodobné zaviset na rychlosti posilovani

koruny.

6.3 SWOT analyza hypotéky

K uttidéni myslenek pii rozhodovani se o tveru je mozno vyuzit SWOT analyzu. Jedna se
0 matici rozd€lenou na Ctyfi kvadranty. V levé poloviné jsou faktory s pozitivnim dopa-
dem, a tedy vyhodami hypotéky. V pravé ¢asti jsou naopak zobrazeny negativni skutecnos-
ti, se kterymi je nutno pocitat a byt na né pfipraveni. Jsou zde shrnuty minusy, které je nut-
né brat na zfetel. Vrchni polovina znaci faktory z interni povahy, dolni vychazi z externich
vlivi.

Silné stranky posiluji rozhodnuti a identifikuji oblasti pfinosu. Slabé stranky poukazuji na
moznd bifemena souvisejici s hypotékou. Prilezitosti jsou mozné budouci strategie a jejich
mozZnosti uplatnéni a naopak hrozby znamenaji skutecnost ohroZeni ekonomické stability

zadatele.
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Tab. 3 SWOT analyza hypotéky (viastni zpracovani)

- Vlastni bydleni - Dlouhodobé finan¢ni zatéz

- Jistd investice - Zéastavni pravo na nemovitost

- Daiova tspora - Nutné vlastni finan¢ni prosttedky

- Rychlost vyfizeni - Prostfedky pouze na financovani
- Rychlost ¢erpani a realizace zaméru kupni ceny

- Refinancovani - Ztrata schopnosti splacet

- Zmgéna fixace - Rust arokovych sazeb

- Moznost mimotadnych splatek - Riziko neschvaleni uvéru

6.3.1 Poskytovatelé hypoték na ¢eském trhu

V Ceské republice se na poskytovani hypote¢nich Givérii zaméfuje nékolik bank. Najdeme
mezi nimi jak ty nejvétsi, tak ty malé. Podle zaméfeni bankovnich sluzeb se banky dé€li na
univerzalni a realizované. V oblasti hypoték je jasnym piikladem specializované banky
Hypotec¢ni banka, patiici do skupiny Ceskoslovenské obchodni banky. Dlouhodobé patii
k lidrim na trhu, co do poctu hypoték, tak i do jejich objemu.

Dale poskytuji hypotéku napf. tyto banky: Ceska spofitelna, Ceska pojistovna, Ceskoslo-
venska obchodni banka, Moneta money bank, mBank, Komeréni banka, UniCredit bank,

Postovni spofitelna, ING Bank a dale.
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Graf 3 Objem nové sjednanych hypoték vybranych instituct (zdroj:MMR)

6.3.2 Urokové sazby hypote¢nich vivéra
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PRUMERNA UROKOVA SAZBA U HYPOTEK

data: Fincentrum Hypoindex

Obr. 1 Vyvoj urokové sazby od prosince 2015 (zdroj: Hypoindex)

Urokové sazby nabizené tuzemskymi bankami v r. 2016 byly srovnatelné a téméf vyrov-

nané. Od pocatku roku lze zaznamenat pokles, s vyjimkou mesice Cervence. (Obr. 1)

Predikce vyvoje urokové sazby na zakladé sazeb v obdobi 4/2015 — 4/2017 pomoci funkce

Lintrend a Forecast, v programu Excel, vychazi na 1,8 %. Jedna se vSak pouze o statistic-
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kou predpoveéd’ vyvoje, kterd nezohlednuje makroekonomické vlivy piisobici rovnéz na

sazbu.

Tab. 4 Predikce urokové sazby pomoci funkce Lintrend a Forecast (viastni zpracovani)

Rok Mésic Pofadi | Urokova sazba Rok Mésic Poradi U:::;):a
duben 1 2,1 leden 10 2,1
kvéten 2 2 unor 11 2
Cerven 3 2 bfezen 12 2
cervenec 4 2,1 duben 13 1,9

2015 srpen 5 2,1 kvéten 14 1,9
zari 6 2,1 2016 cerven 15 1,9
fijen 7 2,1 cervenec 16 1,9
listopad 8 2,1 srpen 17 1,8
prosinec 9 2,1 zari 18 1,8
leden 22 1,8 fijen 19 1,8
unor 23 1,9 listopad 20 1,8

2017 1,868145031 prosinec 21 1,8

BREZEN LINTREND

) -

Z nize zobrazeného grafu (Obr. 2) je evidentni pokles urokové sazby za poslednich 7 let.

V 1. 2005 urokova sazba klesla na 3,5 %, ovSem v r. 2008 s pfichazejici ekonomickou krizi

opét vzrostla na hranici témét 6 %. Od té doby uz jen klesa a dosahla svého minima. Podle

nejaktudlnéjsich a poslednich prizkumi vSak sazby zacinaji opét rist. Banky reagovaly na

doporuceni CNB a zacaly zdrazovat hlavn& hypotéky s vyssi hodnotou zastavy nemovitos-

ti. Na dobrou sazbu bude klient potfebovat minimalné 24 % z kupni ceny nemovitosti v

hotovosti (4 % dan, 20 % na Cast kupni ceny).

Jak je vidét nize (Obr. 2), svého dna trokové sazby dosahly loni v listopadu a prosinci, kdy

klesly na 1,77 %. V zéavéru lonského roku banky postupné sazby zvySovaly a pokracuji

v tom 1 v poslednich tydnech.
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FINCENTRUM HYPOINDEX
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Obr. 2 Vyvoj urokové sazby od r. 2003 (zdroj:

6.3.3 Prognodza a vyvoj urokovych sazeb

Hypoindex)

Dle udaji CNB (Obr. 3) lze jiz o¢ekavat ve 3. kvartale rast urokovych sazeb a za¢ne na to

pfipravovat i trhy. V ndvaznosti na omezeni hypoték ze strany CNB aktualné zvyseni tiro-

kovych sazeb neplanuje, coZ ale do budoucna nelze vyloucit, v ndvaznosti na rostouci cenu

finan¢nich zdrojl na finan¢nich trzich. Na vysi trokovych sazeb maji vliv tirokové sazby

penézniho trhu, vynosy statnich dluhopisti a ocekévani. Samotna regulace uvérti na bydleni

by podle expertl ke zdrazeni hypoték vést nemela. Rist urokovych sazeb lze predpokladat

u hypoték nad 80 % ceny nemovitosti, a to z divodu omezenti jejich podilu.

Urokova sazba pro hypoteéni uvéry se odviji od sazby PRIBOR (Prague InterBank Offered

Rate). Tj. sazba, za kterou si banky navzajem poskytuji uvéry na ceském mezibankovnim

trhu. Predikci mozného vyvoje zachycuje graf (Obr. 3), kde neni zcela patrné, jak se sazby

budou vyvijet. Jelikoz svétlejsi pasmo znacici 90% pravdépodobnost jde dvojim smérem.

Vyvoj trokovych sazeb je velmi tézko predvidatelny.
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Obr. 3 Prognéza tirokovych sazeb 3M Pribor (zdroj: CNB)

V nésledujicim obrazku (Obr. 4) je vidno, jak v minulych mésicich trokové sazby pro riz-

né vySe LTV klesaly. Je zaznamenan noveé také index sazby pro LTV 90 %, ktera v dubnu

letosniho roku byla doporu¢ena CNB.

Vyvoj nabidkovych sazeb hypoték
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. 4 Vyvoj sazeb hypoték (zdroj: Golemfinance)
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6.3.4 Urokové sazby stanovované Centralni bankou

Urokova mira znamena cenu kapitalu. Stejné jako vétsina ostatnich cen je uréovana trhem;
bankami, které pfijimaji vklady a poskytuji avéry, a subjekty plisobicimi na kapitadlovém
trhu. Trh kapitdlu ma tu zvlastnost, ze je do znatné miry ovlivilovan chovanim centralni
banky. CB vyhlaSuje nékteré¢ zakladni sazby, za néz pijcuje penize komercnim bankdm
(diskontni sazba, lombardni sazba) anebo za né pfijima vklady od bank (repo sazba). Timto
zpusobem miize CB vyrazné ovliviiovat déni na finan¢nich trzich a zprostiedkované i vy-
voj ekonomiky. Pii svém rozhodovani musi brat v tvahu vyvoj finan¢nich trhti. (Kohout,

2013, s. 65)

Od zékladnich urokovych sazeb stanovovanych CNB se odviji i uro¢eni komercnich avért.

Sazby hypoték jsou zvlasté citlivé na kazdy pohyb téchto sazeb.

PMR - kazda banka majici bankovni licenci v CR je povinna drZet na svém uctu
v Zuctovacim centru CNB pfedem stanoveny objem penéznich prostfedkd. To se nazyva
povinna minimdlni rezerva a je stanovena 2 % zprimarnich zavazkli dané banky

v predchozim obdobi.

Jak se asi bude vyvijet dale hypote¢ni trh po vstoupeni v platnost zakona o spotiebitelském
ivéru a zptisnéni podminek od CNB na poskytovani hypoték? Bude se to odvijet mimo

jiné od vyvoje ekonomiky, inflace, mife nezaméstnanosti 1 cen nemovitosti.

6.3.5 RPSN

Pro vétsi prehlednost na trhu a rozkryti vSech poplatkl spojenych s ivérem se uvadi ro¢ni
procentni sazba nakladli (RPSN). Banky ¢asto vyuZivaly nizkou informovanost klientt,
ktefi nedokazali vyhodnotit, kolik ve skutecnosti bude uvéer celkem stat a zda si jej mohou
dovolit. RPSN je komplexni ndkladovy ukazatel Givéru zahrnujici kromé finan¢nich nakla-
di (aroki ve splatce) 1 dalsi souvisejici ndklady a urcuje pfesnou cenu za produkt. Patfi

sém:

- poplatek za vytizeni hypotéky
- poplatek spojeny s vedenim uctu
- poplatek za znalecky posudek

- poplatek za navrh na vklad zastavniho prava

cvwr
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RPSN vyjadiuje sazbu, pro kterou se rovna cista soucasnd hodnota tvéru Cisté soucasné
hodnoté vydaju (splatek, poplatkii a dalSich povinnych plateb spojenych s uvérem — napf.
povinné pojisténi).

Od 1. 12. 2016, kdy zacal platit zakon o spotiebitelském uvéru, jsou poskytovatelé¢ povinni
sdélit ro¢ni procentni sazbu nakladi, jakozto celkové naklady Gvéru. Zahrnuje veSkeré
naklady, které¢ musi zadatel v souvislosti s ivérem zaplatit. Tato sazba by méla zdjemci
pomoci pii vybéru tvérového produktu. Vstupuji do ni poplatky za ocenéni nemovitosti, za
ufedni ovéieni podpisu, za zpracovani uvéru, za vedeni Gctu, za spravu uvéru, z zivotniho

pojisténi ¢i pojisténi nemovitosti, pokud je soucasti navrhu.
6.4 Fixace a typy splaceni

Pokles urokovych sazeb se zastavil, neocekdva se dalsi, naopak je predpoklad postupného
rustu. Vyplati se tedy fixovat si ji na delsi obdobi. V soucasné dob¢ je nejvétsi zajem o
pétileté, ale 1 viceleté fixace. Je potfebné zvazit jak financni situaci, stejné tak i rodinné
pomeéry. Pokud bude hypotéku cerpat nékdo, kdo ocekava v brzké dobé ziskdni vyssi fi-
nanéni ¢astky, mé¢l by volit fixaci kratsi, pfip. urokovou sazbu nefixovat vitbec. Naopak
rodina, kterd nepocita s brzkym umotenim hypotéky, by v soucasné dob¢, kdy jsou sazby

nizko, méla volit fixaci alespon pétiletou.

V soucasné dobé lze odhadovat, Ze sazby hypote¢nich Gvérit pomalu, ale jisté porostou,

proto se vyplati uvazovat o delsi dob¢ fixace.

Tab. 5 Vyse rocni urokové sazby pro fixaci u 90% hypotéky (%), (zdroj: Novinky.cz)

Vyse rocni urokové sazby pro jednotlivé fixace u 90procentni hypotéky (v %)

Banka 1 rok 3 roky 5 let 10 let
Ceska sporitelna 4,59 3,39 3,19 3,29
5,09 (do 1 mil. K&)| > (I‘é‘é)l mil. 3,29 (do 1 mil. K&) N
Equabank 4,69 (nad 1 mil. | 2,89 (nad 1 mil. o nenabizi
K&) K&) 2,89 (nad 1 mil. K<)
Hypotecni banka 3,69 2,79 2,79 3,29
Komer¢ni banka 3,29 3,09 3,09 3,29
mBank od 2,24 od 2,24 od 2,44 nenabizi
Moneta MB od 2,99 od 2,49 od 2,49 od 2,79
Raiffeisenbank 3,79 2,49 2,49 2,79
Sberbank nenabizi 2,79 2,79 3,49 (3)
UniCredit Bank 3,99 3,19 3,29 3,49 (1)
Wiistenrot 4,64 2,79 2,94 nenabizi (2)

Poznamka: (1) — 7lety fix: 3,39 %, (2) — 7lety fix: 3,09 %, (3) — 7lety fix: 2,79 %
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Novy zakon o spotiebitelském tvéru navic podstatné zjednodusil situaci v ptipadé mimo-
radnych splatek jesté v prubehu fixace urokové sazby. U novych hypoték a hypoték, kte-
rym po 1. 12. 2016 vyprSela fixace, je mozné bez sankce kazdy rok v mésici pred vyrocim

smlouvy splatit az 25 %.

Tab. 6 Vyse rocni urokoveé sazby pro fixaci u 80% hypotéky (%), (zdroj: Novinky.cz)

VySe rocni urokové sazby pro jednotlivé fixace u 80procentni hypotéky (v %)
Banka 1 rok 3 roky 5 let 10 let
Air Bank nenabizi nenabizi 2,09 nenabizi
Ceska spoFitelna 3,59 2,39 2,19 2,29
439 (do 1 mil. K&)| 27 (122)1 mil. 2,59 (do 1 mil. K&) N
Equabank 399 (nad Tmil. | 219 (nad Tmil. |, g o0t nenabizi
K¢) K¢) ’ '
Expobank CZ 4,51 (1) 3,34 (1) 3,43 (1) 4,15 (1)
Fio banka od 2,19 od 1,58 od 1,58 nenabizi
Hypotecni banka 3,39 2,09 2,09 2,99
Komer¢ni banka 2,49 2,29 2,29 2,49
mBank od 1,54 od 1,54 od 1,74 nenabizi
Moneta MB od 2,59 od 2,09 od 2,09 od 2,39
Raiffeisenbank 3,49 2,19 2,19 2,49
Sberbank 2,99 1,99 1,99 2,59 (4)
UniCredit Bank 2,49 1,69 1,79 1,99 (2)
Wiistenrot od 3,89 od 2,04 od 2,19 nenabizi (3)

Poznémka: (1) sazby platné do 31.3.2017, (2) 7lety fix: 1,89 %, (3) 7lety fix: od 2,34 %,
(4) Tlety fix: 2,49 %

Z vyse uvedenych tabulek (Tab. 5 a Tab. 6) je zfetelné, ze hypotéky s fixaci na 3 a 5 let
jsou dle srovnani trokovych sazeb vyhodnéjsi nez hypotéky s kratsi ¢i del§i dobou fixace.

Je to relevantni jak z pohledu Zadatele, tak z pohledu banky. Obdobi v rozmezi téchto rok.

6.4.1 Refinancovani

Obecné lze oznadit tento krok jako splaceni predchoziho zavazku od jiné banky. Rada bank
nabizi tuto moznost jako jednu ze svych standardnich produktii. Jde o to, Ze hypotéka, kte-
rd je vedend u jedné banky, se ptevede k bance jiné. Diivodem bude nej¢astéji nizsi a vy-
hodné;jsi tivérovy urok, tim nizsi splatky nebo kratsi doba splaceni nebo i moznost rozloze-

ni si splatek do del§iho casového obdobi.

Vzhledem k tomu, Ze trzni situace se stdle vyviji, lze ziskat vyhodné&j$i podminky, niZ§i

urok a niz8i splatky. Upravit lze i délku splaceni a pravidla mimotfadnych splatek.
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6.5 Pojisténi

Zajemci o hypotecni uveéry musi pocitat s dalSimi pozadavky banky. Nedilnou soucasti
7adosti o poskytnuti uvéru je smlouva o Zivotnim poji§téni. Zivotni pojisténi je pevnou
podminkou pro podpis smlouvy u drtivé vétSiny hypoték. Banka pozaduje pojisténi na
osobé, ktera Cerpa uveér. Mezi né urcité patii Zivotni pojisténi a pojisténi nemovitosti.
Zvysenou pozornost je tfeba vénovat urokové pfirazce za nesjednani zivotniho pojisténi
(+0,1 — 0,5%), kterd mlze vyraz ovlivnit irokovou sazbu, tim vysi splatky a celkové zdra-

zit hypotéku.

6.5.1 Zivotni pojisténi

Pojisténi schopnosti splacet zlevituje hypotéky. Pti uzavieni zivotniho pojiSténi banky na-
bizi vyhodnéjsi sazbu. Je mozno zvolit mezi 3 variantami:

1. Pojisténi smrti a plné invalidity

2. Pojisténi smrti, plné invalidity a pracovni neschopnosti

3. Pojisténi smrti, plné invalidity, pracovni neschopnosti a ztraty zaméstnani

V ptipad€ jakékoliv neschopnosti splacet se pojisténi stdva jakymisi zadnimi vratky a
hlavné jistotou. Pro ptipad vypadku zaptic¢inéného zdravotnimi komplikacemi, nemocemi,
invaliditou, Urazy ¢i smrti pojistovna vyplati z tohoto pojiSténi penize bance a uhradi za

pojisténého mésicni splatku.
6.5.2 Pojisténi nemovitosti

Toto pojisténi je uréeno k zabezpeceni nemovitosti proti Zivelnim pohromém a kradezim.
K hlavnim riziklim Zivelniho nebezpeci patii pozar, vybuch, tder blesku a pad letadla.
K tomu je mozné pfipojistit nemovitost proti zaplavé, povodni, vichfici, padu stromu a
dal§im nebezpecim.

S pojisténim a hypotékou souvisi pojem vinkulace. Jednd se o tzv. omezeni dispozi¢niho
prava. Vinkulace pojistného plnéni ve prospéch tieti osoby znamena, zZe v ptipad€ pojistné
udalosti je pojistné plnéni vyplaceno tfeti osobé€, tzn. hypotecni bance.

S pfichodem nového obcanského zakoniku nahrazuje vinkulaci pojisténi ¢asto Smlouva

k pohledavce.
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6.6 Bonita

Bonita klienta znamena ohodnoceni zadatele, jak dobie je schopny splacet svlij budouci
dluh bance. Pocita se z ptredloZzenych udaju a informaci, které si banka zjisti. Plati, Ze ¢im
vEtsi bonita, tim lepsi podminky (nizsi tirokova sazba).
V potaz je brano predevsim:

- Trvalé pfijmy (¢im vyssi, tim lepsi)

- Vydaje (¢im nizsi, tim lepsi)

- Ve&k (¢im starsi, tim hife)

- Pohlavi (muzi maji tendenci nesplacet)

- Dosazené vzdélani

- Profese

- Rodinny stav

- Informace o zadateli v registrech

- Datum Cerpani uvéru

- Lokalita

Zvyseni bonity lze dosdhnout pfizvanim spoluzadatele (manzel/ka, druh/druzka), popf.
dalsiho spoludluznika. Dale je mozné bonitu zvysit zruSenim kontokorentnich ucth a kre-

ditnich karet.

6.7 Aktualni stav v CR na hypote¢nim trhu

Novela zidkona o Ceské narodni bance na doporudeni centrdlni banky by méla letos
v &ervenci posilit pevné stanovena pravidla zakotvena v zékon&. CNB se do n&j snaZi pro-
sadit limit pro maximalni vysi hypotéky v zavislosti na piijmech a dluzich zadatele. Tyto
kroky nyni centralni banka diskutuje s Ceskou bankovni asociaci. Vedle CNB limituje hy-
potéky i zakon o spotiebitelském uvéru platny od lonského prosince, ktery mimo jiné nafi-

zuje duslednéjsi analyzu platebni schopnosti klienta.
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7 NABIDKY VYBRANYCH BANKOVNCIH INSTITUCI

Z nize uvedené tabulky a udaji z Ministerstva pro mistni rozvoj vyplyva, ze nejvétsi podil
poskytovanych hypoték ma Hypotecni banka. Déle je evidentni, Ze kazdoro¢né jeji podil
z celkového poctu roste. Prvni tfi uvedené banky v tabulce (Tab. 7) maji evidentné naskok

pted ostatnimi uvedenymi vybranymi institucemi, min. 2,5x vétsi podil na trhu.

Tab. 7 Trzni podil vybranych bank % (zdroj: MMR)

Trzni podil vybranych bank % ;
2014 2015 2016
Hypotecni banka 29,10% 27,80% 29,20%
Ceska spofitelna 24,80% 26,90% 26,30%
Komercni banka 23,90% 24,90% 22,70%
Raiffeisenbank 9,10% 8,60% 9,10%
UniCredit Bank 6,50% 6,20% 5,60%
Waiistenrot hypoteéni banka 3,40% 3,60% 3,20%
Sberbank 1,90% 1,20% 2,40%
Moneta Money Bank 1,30% 0,90% 1,50%

7.1 Posouzeni tvéruschopnosti

Pted kazdym poskytnutim Gvéru nebo vyznamnym navysSenim stavajiciho uvéru je banka
povinna fadn¢ vyhodnotit Gvéruschopnost klienta. Jedna se o jednu z nejvyznamnéjSich
povinnosti banky. Pfi posuzovani banka hodnoti pfedev§im zaznamy v Gvérovych regis-
trech, kde muize zjistit idaje o existujicich dluzich a historii jejich splaceni. Dale jsou po-
suzovany piijmy klienta, jestli dostacuji na pokryti v§ech jeho vydaji (jiné uvéry, bydleni,

zivobyti a dalsi nezbytné vydaje) véetné vydaji na budouci poskytnuty hypotecni vér.

7.2 Vybrané bankovni instituce ke srovnani

K analyze, porovnani a zhodnoceni jsem si vybrala 3 bankovni instituce, které stru¢né bli-
ze predstavim a zdiivodnim jejich vybér. Dle tabulky vyse (Tab. 7) tyto banky patii mezi
prvni pétku poskytovateli hypotecnich Gvéra na ceském finanénim trhu. Ke 2 hlavnim
bankdm, Hypote¢ni a Komer¢ni, s nejvétsim podilem na trhu, jsem zvolila banku s 1/6

podilem oproti lidrim. Jen za leden a unor leto$niho roku v UniCredit Bank vzrostl mezi-

rocn¢€ objem poskytnutych hypoték vice jak dvojnasobné.
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7.2.1 UniCredit Bank

Tato banka ziskala podle Zlaté koruny (internetové stranky zabyvajici f '

se financnimi produkty) ocenéni ,,Zlatad koruna® v r. 2016 dvé ocenéni,
UniCredit Bank

a v letosnim r. 2017 jiz v bfeznu dal$i ocenéni.

Diky dlouhodobé¢ vyhodnym podminkam hypoték roste trzni podil UniCredit Bank, v dub-
nu dosahoval jiz 10 %. Dale UniCredit Bank reaguje na rostouci zajem Cechtl o financo-
vani bydleni snizenim sazeb, u lleté fixace zacinaji od 1,29 % p.a., u populdrni Sleté od
1,69 % p.a. Snizenim urokovych sazeb UniCredit Bank vysla vstfic klientim, kteti chtéli

v nejbliz§ich mésicich financovat své bydleni a obavali se dopadu regula¢niho opatieni.

Tab. 8 Nabidka uveru Unicredit Bank (viastni zpracovani)

Celkovy investi¢ni zamér 1 300 000 K¢
Vlastni zdroje 260 000 K¢
Pozadovana vyse Uvéru 1 040 000 K¢
LTV 80%
Délka uvéru 20
Obdobi fixace 5
Vysledna urokova sazba 1,69%
RPSN 2,82%
Splatka uvéru 5110 K¢

Béhem lofiského roku ptiSla UniCredit Bank s kampanémi na nejnizsi rokovou sazbu na

trhu. Meziro¢ni navySeni objemu nové produkce bylo 7 %. Nejnizsi urokova sazba vSak

byla podminéna zaplacenim pojisténi jesté pfed Cerpanim aveéru.

Tab. 9 Nové urokové sazby hypoték UniCredit Bank, 1. 4. 2017 (zdroj: UniCredit Bank)

Urokova sazba
Délka fixace
do 80 % LTV nad 80 % LTV

1 rok 1,29 % p.a. 2,79 % p.a.
2 roky 1,39 % p.a. 2,89 % p.a.
3 roky 1,59 % p.a. 3,09 % p.a.
5 let 1,69 % p.a. 3,19 % p.a.
7 let 1,79 % p.a. 3,29 % p.a.
10 let 1,99 % p.a. 3,49 % p.a.
Variabilni sazba 1,45 % p.a. 2,95 % p.a.
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7.2.2 Hypotec¢ni banka

Hypotecni banka byla dva roky za sebou (2016, 2015) v anketé o nej-
. lepsi hypotéku dle Zlaté koruny na 2. misté. Dle udaji z Ministerstva
7= Hypetanl barks pro mistni rozvoj ma nejveétsi podil na trhu. Upevnila si pozici lidra na

trhu, zvysila sviij trzni podil o 1,4 %. V r. 2016 pijcila lidem 63,7 mili-
ardy korun, o 24% vice nez v predchozim roce. Jiz 7 let patii mezi nejvétsi poskytovatele
hypoték v Ceské republice. V letosnim roéniku soutéze Fincentrum Banka roku v kategorii
Hypotéka uspéla ,,P&kna hypotéka“ Hlavnim akcionafem Hypoteéni banky je Ceskoslo-
venska obchodni banka (CSOB), ktera je ¢lenem mezinrodni Skupiny KBC Group NV.

Toto silné zazemi umoznuje Hypotecni bance pln¢ se soustfedit na rozvoj své Cinnosti a

dlouhodobé se drzet v &ele hypoteéniho trhu v Ceské republice.

Dale je specializovanou spolecnosti a umi vyftidit i komplikovanéjsi ptipady, jako jsou

uveéry na novou vystavbu a rekonstrukce.

Tab. 10 Nabidka viveru Hypotecni banky (vlastni zpracovani)

Celkovy investi¢ni zamér 1 300 000 K¢
Vlastni zdroje 200 000 K¢
Pozadovana vyse uvéru 1 100 000 K¢
LTV 90%
Délka uvéru 20
Obdobi fixace 5
Vysledna urokova sazba 2,09%
RPSN 2,93%
Splatka tvéru 5612 K¢

7.2.3 Komer¢ni banka

Komerc¢ni banka je na 3. misté, co se tyka trzniho podilu. Je mateiskou = KB
spolecnosti Skupiny KB a déle od fijna 2001 souc¢asti mezinarodni skupi-

ny Société Générale, patii mezi piedni bankovni instituce v Ceské republice a v regionu
sttedni a vychodni Evropy. Je univerzalni bankou se Sirokou nabidkou sluzeb v oblasti
retailového, podnikového a investicniho bankovnictvi. Spolecnosti Skupiny Komeréni

banky nabizi dal$i specializované sluzby:

e Penzijni pfipojisténi
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e Stavebni spofeni

e Faktoring

e Spotiebitelské uvéry
e Pojisténi

Tab. 11 Nabidka vivéeru Komercni banky (vlastni zpracovani)

Celkovy investi¢ni zamér 1 300 000 K¢
Vlastni zdroje 260 000 K¢
Pozadovana vysSe Uvéru 1 040 000 K¢
LTV 80%
Délka uvéru 20
Obdobi fixace 5
Vysledna urokova sazba 2,29%
RPSN 2,40%
Splatka tvéru 5424 K¢

Lidry hypotecniho trhu jsou (Graf 4) s necelymi 30 % z celku Hypotecni banka, o necela 3
% za ni je Ceska spofitelna a s vice jak 20 % se mezi 3 nejlepsi fadi Komeréni banka.

S podstatnym podilem na trhu vystupuje jesté Raiffeisenbank s necelymi 10 %.

Trzni podil vybranych bank v r. 2016 (v %)

3,20% - 2,40%

B Hypotecni banka

m Ceska spofitelna

= Komer¢ni banka

M Raiffeisenbank

B UniCredit Bank

B Wistenrot hypotecni banka

m Sberbank

Graf 4Trzni podil vybranych bank v r. 2016 (zdroj: MMR)
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8 MODELOVY PRIKLAD

8.1 Profil Zadatele

Za modelovy piiklad jsem zvolila muze (30 let) s ukonéenym vysokoskolskym vzdélanim,
svobodny, bezdétny, pracujici v prosperujici firme jiz 5 let, s pracovni smlouvou sjednanou
na dobu neurcitou. Jeho hruby piijem Cini 27 500,- K¢, ¢isty mésicni piijem je 21 020,- K¢.
Ma naspotené volné finan¢ni prostiedky ve vysi 250 000,- K¢, (a moznost pujcit si piip. od
rodict 50 tis. K¢), tyto prostiedky budou slouzit na uhradu ¢asti kupni ceny nemovitosti.
Dale si plati pravidelné penzijni ptipojisténi 1 000,- K¢ mésicné. K tomu ma neucelovou
pUjcku na auto, mési¢né splaci 1 800,- K¢ (mé 'z splaceno, Gvér na 200 tis. K¢). Jiné fi-
nanéni zavazky nemd. Dosud bydli u rodi¢t v rodinném dome¢. Chce se vSak jiz osamo-
statnit a pofidit si vlastni bydleni. Zvazuje koupit byt 2+1 (54m?) do osobniho vlastnictvi.
lo 1300 000,- K¢. Hypotéku uvazuje vzit ve vysi 1 100 000,- K¢, za piredpokladu zadnych
mimotadnych splatek a preferuje dobu splatnosti 20 let. Aby ziskal lepsi trok, bude akcep-
tovat nabidku hypotéky s LTV 80% ve vysi 1 040 000,- K¢. V neposledni fadé pozaduje

pojisténi v ptipadé neschopnosti splacet (smrt, trvald invalidita a pracovni neschopnost).

Tab. 12 Prijmy a vydaje zadatele (vlastni zpracovani)

Piijmy Vydaje
¢istd mzda 21 020 K¢ | penzijni piipojisténi 1 000 K¢
splatka uvéru na auto 1 800 K¢
naklady na bydleni 2 500 K¢
jidlo 3 000 K¢
naklady na telefon 500 K¢
kultura, zabava 1 500 K¢
CELKEM 21 020 K¢ | CELKEM 10 300 K¢

Na zakladé€ konkrétnich poptadvek u vybranych bank budu posuzovat jejich nabidky a za-
byvat se vybérem, ktery uvér u kterého finan¢niho tstavu bude pro klienta nejvyhodnéjsi.
Pfi posuzovani beru v tivahu fixni irokovou sazbu na 5 let. Po jejim skonceni je pravdépo-
dobné, Ze bude jind, s nejvetsi pravdépodobnosti vyssi. Nelze tedy uvést, kolik bude uvér

skute¢n¢ stat. Budu hodnotit dle aktualni sazby, coz bude pro tento modelovy piiklad do-
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stacujici. Déle je zde varianta, Ze klient Gvér splati v piipadé neocekavanych piijmua (vyhra,

dédictvi) nebo muize po skonceni 5Stileté fixace provést refinancovani uvéru.

Tab. 13 Parametry hypotéky modelového Zadatele (viastni zpracovani)

Uctel hypote¢niho tvéru Koup¢ nemovitosti
Typ nemovitosti Byt v osobnim vlastnictvi
Kupni cena nemovitosti 1 300 000,- K&
Volné financ¢ni prostiredky 260 000,- K¢

Vyse hypote¢niho uvéru 1 040 000,- K¢
LTV 80-90 %

Doba splatnosti avéru 20 let

Fixace urokové sazby 5 let

8.2 Ekonomicky prinos hypotéky

N4jem je spotieba, jednorazovy vydaj za sluzbu, bez budouciho dalSiho uzitku. Kdezto
hypotéka je investice, mnohdy celozivotni, ktera do budoucna ptindsi nemalé benefity. 20-
30 let splaceni se miize jevit jako dlouha doba, ale za tento diskomfort si kupujeme garan-

tovanou cenu bydleni a jistotu do budoucna.

Negativem hypotéky je zdvazek na desitky let dopfedu. Ale i nemovitost koupend na dluh
se da prodat a hypotéka umofit. Pak zbyvaji jen pozitiva. Splacime vlastni investi-
ci/nemovitost, je zde jistota garance ceny bydleni (najmy rostou, splatky hypotéky jsou
stabilni). Inflace hraje také v prospéch (mzdy a ceny nemovitosti rostou, tedy splaceni hy-
potéky zatéZzuje kazdym rokem mén¢). Mame bydleni podle svych predstav a kvalitng;si

nez v najmu.

8.2.1 Stanoveni vySe Gvéru

Stanoveni vyse uvéru se odviji od velikosti vlastnich zdroji. Hypote¢ni bance na pozado-
vanou vysi uvéru stacilo na pokryti 90% LTV 200 tis. K¢. Komercni banka pozadovala
vlastni uspory ve vysi 260 tis. K¢, aby poskytla poZzadovanou vysi uvéru. Stejné tak

UniCredit Bank poskytla v nabidce hypotéku do vyse 80 % LTV.

8.2.2 Vstupni poplatky

Novela zdkona o spotiebitelském tveéru si vynutila zmény v hypotecnich sazebnicich.

Napt. Ceské spofitelna zrugila nékteré piiplatkové sluzby, Hypoteéni banka zrusila popla-
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tek za vytizeni uvéru (viz ptiloha), naopak s Komeréni bankou zdrazila poplatky za nékteré
typy odhadii zastavované nemovitosti. Z tabulky nize (Tab. 14) je zfejmé, ze vétSina bank
upustila od platby za poskytnuti ivéru, za Cerpani uvéru pied zapisem do katastru si uctuje
jeste vétSina bank.

Tab. 14 Sazebniky jednotlivych bank k 15. 2. 2017 (zdroj: finance.idnes)

Vybrané poplatky za standardni acelovou hypotéku s fixni irokovou sazbou - iidaje v
K¢
’Zavcerp?nl Standardni . Stanc}ardm
Poplatek za po- uvéru pred | . . interni odhad
Banka PP L. interni odhad S
skytnuti uvéru zapisem do rodinného do-
bytu
katastru mu

Ceska spofitelna 0 2000 3900 4900
CSOB 0 1900 3900 4900
Equa bank 0! 0 3800 4900
Fio banka 0 0 0% 0%
MONETA 0 1000 0 0
Hypote¢ni banka 0 1900 3900 4900
Komer¢ni banka 2900 1500 4500 4500
Expobank CZ 0,5% z vySe uvéru 1000 3000 az 4000 4000 az 5000
mBank 0 0 03 -
Raiffeisenbank 0 0 - -
Sberbank 0 0 - -
UniCredit Bank 2500 1500 3700 4900
Wiistenrot 2400 0 3500 4800

Pozn.: 1: pro fixaci urokové sazby na 1 rok je poplatek za poskytnuti hypotéky 2 800,- K¢,
2: odhady nemovitosti klient fesi sdm s externim odhadcem, 3: u byt mozny interni odhad
za 1 900,- K¢ jen ve vybranych méstech.

8.2.3 Zpisob ¢erpani uvéru

Uvér bude klient Serpat jednordzové, uhradi jim kupni smlouvu nemovitosti. Bance je jestd
nutné pied ¢erpanim doloZzit dokumenty tykajici se nemovitosti a pfevodu finan¢nich pro-
stiedkil. Jde napf. o pfedloZeni bankou pfedem schvalené kupni smlouvy. Vyhotoveni aveé-
rové smlouvy zpravidla vychazi z ndvrhu kupni smlouvy nebo smlouvy o smlouvé budouci
kupni. Pokud Cerpéani bude probihat pfevodem na ucet advokétni uschovy, podminkou je
predlozeni smlouvy o notafské ¢i advokatni uschové. Financni prostiedky z tvéru budou

uvolnény po vkladu zastavniho prava k nemovitosti.
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8.2.4 Splaceni Gvéru

Splaceni uvéru bude pravidelnou mésicni Castkou 20 let (240 splatek). Pti predbézném
propoctu s fixni urokovou sazbou na 5 let, klient pfi pravidelném splaceni, bez uvazovani

jednorazového vkladu, preplati cca 1/3. Soucasti splatky je 1 zivotni pojisténi, které analy-

24

8.3 Zhodnoceni vybranych produkti

Nabidky hypoték vybranych bank Ize hodnotit podle riznych kritérii. Faktort, které ovliv-
nuji celkovou vysi jak splatky, tak vyslednou cenu celého uvéru, je hned nékolik. Bylo
hodnoceno dle vyse splatky. Neni to vSak konec¢na ¢éstka, jelikoz nezahrnuje Zivotni pojis-
téni, které ma vliv na moZnost poskytnuti nizsi sazby bankou. Vyhoda je zde oboustranna.
Dulezité je brat v potaz jak urokovou sazbu, ktera je rtizné pro jednotlivé roky fixace, tak
hodnotu LTV, stejné tak dobu, na kterou je tivér bran a v neposledni fad¢ poplatky s nim
spojené. Pti zvazovani uvéru je nutné nerozhodovat se pouze na zaklad¢ vyse trokové saz-
by, ale na zaklad€ celkové nakladovosti ivéru, pomoci ukazatele RPSN. Podle n¢j 1ze 1épe
porovnat konkuren¢ni nabidky, jelikoz metodika jeho vypoctu je pro vSechny poskytovate-

le stejna.

Tab. 15 Srovnani nabidek pro daného Zadatele (viastni zpracovani)

UniCredit Bank | Komer¢ni banka ‘ Hypotec¢ni banka
1300 000 K¢&

Cena nemovitosti

Vyse Givéru 1 040 000 K¢ 1 100 000 K¢
Max. LTV 80% 90%
Doba splatnosti 20 let

Délka fixace 5 let

Urokova sazba 1,69% 2,29% 2,09%
Anuitni splatka 5110 K¢ 5424 K¢ 5612 K¢
Zivotni pojisténi 520 K¢ 265 K¢ 374 K¢
Celkem mésicni splatka 5630 K¢ 5689 K¢ 5986 K¢
Celkové naklady uvéru 1372 720 K& 1 403 600 K¢ 1 455 660 K&
Uroky 186 400 K¢ 261 760 K¢ 246 880 K¢

Ostatni poplatky

PojiSténi nemovitosti 951 K¢ 951 K¢ 951 K¢
Poplatek za poskytnuti ivéru 2 500 K¢ 2900 K¢ 0 K¢
Vedeni uctu 0 K¢ 68 K¢ 0 K¢
Poplatky celkem 21 520 K¢ 38 240 K¢ 19 020 K¢
Preplatek celkem 354 240 K¢ 401 840 K¢ 374 680 K¢
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Podle vyse konecné splatky hypotéky nejlépe vychdzi nabidka v UniCredit Bank. Vyse
splatky je 5 630,- K¢, v€etné pojisténi. UniCredit bank, nejen, Ze poskytuje nejnizsi tiroko-

v

8.4 Darnové zvyhodnéni

Dle zékona o danich z pfijmu lze snizit zdklad dané o zaplacené uroky z hypote¢niho uve-
ru. Pii uplatnéni odpoctu zaplacenych urokli bude zadatel platit nizsi vyslednou dan. Pii
rocnim zuctovani se odpocet urokti projeti jako preplatek dan¢ a je poplatnikovi vracen.
Tento danovy odpocet, ktery ¢ini 15 %, ve skutecnosti snizuje celkové naklady hypotecni-
ho uvéru. V nize uvedené tabulce (Tab. 16) je zndzornéna danova uspora nabidky od
UniCredit bank, kterd vychazi podle vyse splatky nejlépe. Tedy Zadatel nezaplati na uro-
cich castku 186 400,- K¢ ale snizenou o pteplatek na dani po zapocteni urokti, konkrétné to

vychazi 158 440,- K¢.

Tab. 16 Dariovd sispora u HU od UniCredit bank (viastni zpracovani)

HU UniCredit Bank 1 040 000 K¢&
Splatky celkem 1226 400 K¢
Uroky 186 400 K&
Daiova uspora (15%) 27 960 K¢

8.5 Shrnuti - doporuceni

Pii vybéru hypotéky je dalezité si porovnat podminky, vlastnosti a v neposledni fad¢ také
ceny. Pfi posuzovani je tieba brat na ztetel nejen vysi uroku a dobu jeho fixace, ale je nut-
no do celkové vyse hypotéky zapocist také souvisejici poplatky, které ¢asto nejsou nezane-
dbatelné a které mohou hypotéku ve vysledku prodrazit. VSechny nabidky vybranych bank
spliiuji vytycené pozadavky Zzadatele. Nejvyhodnéjsi hypotecni Gver na zédklad€ pozadavkl
a stanovenych parametrti zadatele pro ucel financovani koupi konkrétni nemovitosti

z hlediska nejniz$i financni zatéze je hypotéka UniCredit Bank.

Na zékladé srovnani vyslednych nabidek (Tab. 15) lze zhodnotit jako nejvyhodnéjsi pro-
dukt od UniCredit Bank. Nejen, Ze je anuitni splatka 5 110,- K& ve srovnani s ostatnimi
nejnizsi, tak 1 po zapocteni pojisSténi zivotniho pojisténi S 630,- K¢ je i tak poskytovany
uvér nejvyhodnéjsi. Konkurenceschopna je ovSem dle vySe splatky i nabidka Komercni

banky. Ptestoze je ve splatkach v¢. zivotniho pojiSténi jen nepatrny rozdil, 59,- K¢, ve vy-
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sledném pieplaceni uvéru za celou dobu jeho trvani je vSak jiz rozdil 47 600,- K¢&. Nelze
vSak také jednoznacné fict, ze nejhlire vychazi Hypote¢ni banka. Ta naopak pii konecném
srovnani, kdy celkovy pfeplatek snizime o danovou usporu, je druhou volbou pro zadatele.
O celkové cené uvéru rozhoduji také poplatky. Je mezi ni a UniCredit Bank rozdil pouhych
11 368,- K&, coz je zplisobeno minimalnimi, vyrazné niz§imi poplatky uctujicimi si Hypo-

teéni bankou k danému Gvéru.

Metodou analyzy, srovnani a vypoctl jsem zjistila vyhody a nevyhody jednotlivych nabi-
dek a dosla k zavéru. Mohu tedy konstatovat a jako nejoptimalnéjsi variantu pro zadatele
doporucit nabidku UniCredit Bank. Hypotéka splituje pozadavky klienta i jeho finan¢ni

moznosti, je to nejlevnéjsi uvér z nabizenych variant. V konecné fazi zadatel zaplati po

zapocteni dafiové uspory navic 328 280,- K¢.

Tyto vypocty a srovnani jsou platné pro obdobi fixace 5ti let. Po jejim skonceni je tieba
byt pfipraven na mozné zvySeni urokové sazby, coz bude mit za nasledek celkové zdrazeni
uvéru. Nabidky trokovych sazeb a vySe splatek jsou garantovany na 1 mésic, proto bych
klientovi doporucila si vybrany uvér sjednat, jelikoz lze objektivné soudit a ocekavat rist
tirokovych sazeb. Navic, po opétovném zpiisnéni podminek CNB, pro ziskani uvéru bude
zase o néco méné dostupna hypotéka standardni rodin€. Stejné tak 1ze ocekavat i rist cen
nemovitosti. Vyhodou soucasnych hypoték je moznost splatit kazdy rok az 25 % tvéru,
coZ znamena, Ze pii vyuZiti této moZnosti lze uvér splatit ze 4 roky. CoZz zase na druhou

stranu neznaci sniZeni celkovych nakladii na avér.

Tab. 17 Analyza financni situace zadatele po sjednani hypotéky (vlastni zpracovani)

Finanéni situace Zadatele

Piijmy 21 020 K¢
Vydaje 10 300 K¢
Mésicni splatka hypotéky UniCredit Bank 5630 K¢
Meésicni disponibilni piijmy 5090 K¢

Z vyse uvedeného ptehledu (Tab. 17) je hypotéka inosna i po finanéni strance zadatele. Po
zapocteni soucasnych piijml a vydaju klientovi zlstava dostatek volnych finan¢nich pro-

stredku.
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ZAVER

I ivéry mohou pomoci splnit si sny a cile. Pokud nemame dost vlastnich prostiedk, je
mozné si rozdil pijcit v bance. Nicméné nez si vezmeme uveér, mélo by nas zajimat, kolik
vlastné bude stat, jak drahy bude, kolik celkem zaplatime. Je tfeba uvazovat v SirSich sou-
vislostech. Hypotéka je diky danovym odpoctim levnéjsi, nez za kolik jsme si pujcili od
banky. Mnohé z bank jiz odstupuji od poplatku za Cerpani Givéru a rezervaci avérovych
zdrojii, zadatel nemusi mit ani u vybrané instituce vedeny bézny tucet ¢i vyuzivat jiné sluz-
by dané banky. Hypotéky zdrazuji, je vSak o n¢ stale znacny zajem. Je velmi obtizné zvolit
jeden produkt jako nejlepsi, jelikoz kazda banka pfistupuje k zadateli individudlné a zavisi
na opravdu mnoha faktorech, které mohou mit dopad na vyslednou nabidku. Kritériem pfi
vybéru banky mohou byt i podminky a sluzby pfti splaceni avéru, jak banka pfistupuje ke
klientovi pfi problémech s nesplacenim uvéru, nasledna péce apod. Pti vybéru hypotéky se
zadatelé vétSinou zamétuji jen na vysi urokové sazby. Cenu hypotéky ale ovlivituje také

délka fixace, doba splaceni a fada dalSich faktort.

Tato bakalatska prace se zabyvala problematikou hypotecnich uvért. Prace si kladla za cil
definovat, zmapovat a srovnat hypotéky. Zaroven také ziskat prehled o soucasném déni na

hypote¢nim trhu a prvotné navrhnout nejoptimalngjsi variantu hypotéky dle zadanych pa-

cvwr

vvvvvv

nich pojmil a principti hypote¢niho Gvéru. V praktické ¢asti jsem se zabyvala aktualni situ-
aci a dénim kolem hypoték. Soucasti byla prakticka realizace Zadosti o poskytnuti hypoté-
ky u vybranych bank. Zaroven byl zdlivodnén vybér konkrétnich bank a jejich struény po-
pis. Na zaklad¢ ziskanych teoretickych poznatkli jsem provedla riznymi metodami srov-
nani mezi analyzovanymi nabidkami. Vysledkem bylo nalezeni nejvhodné;jsi nabidky, ob-

jasnéni a zdivodnéni, pro¢ prave ta ktera nabidka. Na zaklad¢ metody analyzy mohu Zzada-

cvwr

Cv v

¢asti a z provedeného prizkumu hypote¢niho trhu.
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PRILOHA P I: NABIDKA UNICREDIT BANK

v# UniCredit Bank

Orientacni nabidka hypoteniho Gvéru

Klient: Karel Novak

E-mail:

Telefon:

Dne: 5.4.2017

Typ praduktu Hypoteéni Gvér GEelovy rezidenéni Individual
Vijse Gvéru 1040 000 K&

Fixni obdobi 5let

Doba splatnosti (v mésicich) 240

Urokova sazba ; 1,69% p.a.

VySe splatky 5110 KE (+ mésiéni pojistné 520 K&)
Mésitni poplatek za spravu Ovéru 0Ke i

Poplatek za poskytnuti Gvéru 2 500 K&

RPSN * s 2,82%

Maximalni vjSe Gvéru (pfi uvedeném prijmu a vydajich) 2590000 K¢

* Ve wijpottu RPSN neni zohlednén poplatek za vyhadnoceni rizik spojenyich se zastavou nemavitosti (ndklady odhad nemovitosti)

Typ produktu ***
" Kreditni karta
o Pojistani schopnosti splacet

Detaily pradukt najdete v pfiloze této nabidky

(Orokovou sazbu VAm v uvedené wiiéi rezervujeme za téchto predpokladi:

=  pofadované parametry Gvéru (0Cel Gvéru, vyse Guéru, doba splatnosti, fixni obdaobi) zistanou beze zmén

« hodnota nemovitosti, ktera bude slouZit k zajisténi Gvéru, bude ve visi alespori 1300000 KE

*  Klient bude aktivné vyuZivat libovolnou kreditni kartu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. a bude mit k danému Gvéru
sjednano pojisténi schopnosti splacet.

» nejpozddji do 19.4.2017 vetnd bude do banky dorutena kompletni Zadost o Ovér (t]. vyplnéna a podepsana Zadost o Ovér vietné
viech paZadovanych podkladt) a soufasné nejpozdéji do 30 kalendafnich dni od data doruceni kompletni Zzadosti o Ovér do banky
bude mezi bankou a klientem podepsdna smlouva o paskytnuti hypoteéniho Gvéru.

Dékujeme za Va3 zajem. V pipadé dotazi nas, prosim, nevahejte kontaktovat. Tésime se na nai spolupraci.
Iméno bankéfe:  Lenka ReZfidkova

Pobocka:

E-mail:

Telefon:



PRILOHA P II: SPLATKOVY KALENDAR UNICREDIT BANK

Da platka 0 0 esplacena a
1 25.4.2017 1220,56 K& 1.220,56 K¢, 0,00 K¢! 1040 000,00 K&
2 25.5.2017 5 110,00 K¢ 1464,67 K¢ 3 645,33 K& 1036 354,67 K&
3 25.6.2017 5 110,00 K¢ 1 459,63 K& 3 650,47 K| 1032 704,20 K&
4 25.7.2017 5 110,00 K¢&! 1454,39 K& 365561 K& 1029 048,59 K&
5 25.8.2017 5 110,00 K& 1449,24 K& 3 660,76 K& 1025 387,83 K&
6 25.9.2017 5 110,00 K& 1 444,09 K¢ 3 665,91 K& 1021 721,92 K&
7 25.10.2017 5 110,00 K& 1438,93 K& 3671,07 K& 1018 050,85 K¢
8 25.11.2017 5 110,00 K& 1433,75 K¢ 3 676,25 K& 1014 374,60 K&
k) 25.12.2017 5 110,00 K& 142858 K& 3681,42Ke 1010 693,18 K&
10 25.1.2018 5 110,00 K& 1423,39 K& 3 686,61 K& 1007 006,57 K&
1 25.2.2018 5 110,00 K& 1418,20 K& 3 691,80 K& 1003 314,77 K&
12 25.3.2018, 5 110,00 K& 1413,00 K& 3 697,00 K&| 999 617,77 K&
13 25.4.2018 5 110,00 K& 1407,80 K¢ 3702,20 KE 995 915,57 K&
14 25.5.2018 5110,00 K& 1402,58 K& 3 707,42 K&, 992 208,15 K&
15 25.6.2018 5110,00 K& 1397,36 K& 371264 K¢ 988 495,51 K&
16 25.7.2018 5 110,00 K& 1392,13 K& 371787 K& 984 777,64 K¢|
17 25.8.2018 5 110,00 K¢ 1.386,90 K¢ 3 723,10 K¢ 981 054,54 K|
18 25.9.2018 5 110,00 K& 1.381,65 K& 3 728,35 K& 977 326,19 K&
19 25.10.2018 5 110,00 K& 1 376,40 K& 3 733,60 K& 973 592,59 K&
20| 25.11.2018 5 110,00 Ké 1371,14 K¢ 3738,86 K& 969 853,73 K&
21 25.12.2018 5 110,00 K& 1 365,88 K& 374412 K 966 109,61 K&
22 25.1.2019 5 110,00 K¢| 1.360,60 K& 3 749,40 K& 962 360,21 K&
23 25.2.2019 5 110,00 K& 1355,32 K& 3 754,68 K& 958 605,53 K&
24 25.3.2019 5 110,00 K¢ 1350,04 K& 3 759,96 K& 954 845,57 K&
25 25.4.2019 5 110,00 K& 1344,74 K& 3 765,26 K& 951 080,31 K&
26 25.5.2019 5 110,00 K& 1.339,44 K& 3 770,56 K& 947 309,75 K&|
27 25.6.2019 5 110,00 K& 133413 K¢ 3 775,87 K& 943 533,88 K&
28 25.7.2019 5 110,00 K& 1328,81 K& 3 781,19 K& 939 752,69 K&
29 25.8.2019 5 110,00 K& 1323,49 K¢ 3 786,51 K& 935 966,18 K&
30 25.9.2019 5 110,00 K& 1318,15 K& 3 791,85 K& 932 174,33 K&
31 25.10.2019 5 110,00 K& 1312,81 K& 3 797,19 K& 928 377,14 K&
32 25.11.2019 5 110,00 K& 1 307,46 K& 3 802,54 K& 924 574,60 K&
33 25.12.2019 5 110,00 K& 130211 Ké 3 807,89 K& 920 766,71 K&
34 25.1.2020 5 110,00 K¢&! 1296,75 K& 381325 K 916 953,46 K&
35 25.2.2020 5 110,00 K&| 1291,38 K& 3 818,62 K& 913 134,84 K&
36 25.3.2020 5 110,00 K¢| 1286,00 K& 3 824,00 K&| 909 310,84 K&
37 25.4.2020 5 110,00 K& 128061 K& 3 829,39 K¢| 905 481,45 K&
38 25.5.2020 5 110,00 K& 127522 K& 3 834,78 K& 901 646,67 K&
39 25.6.2020 5 110,00 K&, 1269,82 K& 3 840,18 K& 897 806,49 K&
40 25.7.2020 5 110,00 K& 126441 K& 3 845,59 K& 893 960,90 K&
41 25.8.2020 5 110,00 Ké 1258,99 K& 3 851,01 K¢ 890 109,89 K¢|
42 25.9.2020 5110,00 K& 1253,57 K& 3 856,43 K¢, 886 253,46 K&
43 25.10.2020 5 110,00 K& 1248,14 K& 3 861,86 K& 882 391,60 K|
44 25.11.2020 5 110,00 Ké 124270 K& 3 867,30 K& 878 524,30 K¢|
45 25.12.2020 5 110,00 K& 1237,26 K& 3 872,74 K¢ 874 651,56 K&
46! 25.1.2021 5 110,00 K& 1231,80 K& 3 878,20 K& 870 773,36 K¢
47 25.2.2021 5 110,00 K& 1.226,34 K¢ 3 883,66 K& 866 889,70 KE
48 25.3.2021 5 110,00 K& 1220,87 K& 3 889,13 K& 863 000,57 K&
49 25.4.2021 5 110,00 K& 1.215,39 K& 3894,61 K& 859 105,96 K¢
50 25.5.2021 5 110,00 K& 1209,91 K& 3900,09 K& 855 205,87 K&
51 25.6.2021 5 110,00 K& 1204,41 K& 3 905,59 K& 851 300,28 Ké&
52 25.7.2021 5 110,00 K& 1198,91 K& 3911,09 K& 847 389,19 K&
53 25.8.2021 5 110,00 K& 1193,41 K& 3 916,59 K& 843 472 60 K¢|
54 25.9.2021 5 110,00 K& 1 187,89 K& 392211 K& 839 550,49 K&
55 25.10.2021 5 110,00 K& 1182,37 K& 3 927,63 K& 835 622,86 K¢
56 25.11.2021 5 110,00 K& 1176,84 K& 3 933,16 K& 831 689,70 K&
57 25.12.2021 5 110,00 K& 1171,30 K& 3 938,70 K& 827 751,00 K&
58 25.1.2022 5 110,00 K& 1165,75 K& 394425 K¢ 823 806,75 K¢
59 25.2.2022 5 110,00 K& 1 160,19 K& 3 949,81 K& 819 856,94 K&
L 60 25.3.2022 5 110,00 K& 1154,63 K& 3 955,37 K& 815 901,57 K&
= 6l 25.4.2022 5 110,00 K& 1 149,06 K& 3 960,94 K& 811 940,63 K¢




PRILOHA P III: SPLATKOVY KALENDAR UNICREDIT BANK

62 25.5.2022 5 110,00 K& 1143,48 Ké 3 966,52 K¢, 807 974,11 K&
63 25.6.2022 5 110,00 K& 1137,90 K¢ 397210 K& 804 002,01 K&
64 25.7.2022 5 110,00 K& 1132,30 K& 3 977,70 K¢, 800 024,31 K&
65 25.8.2022 5 110,00 K& 1126,70 K& 3 983,30 K¢, 796 041,01 K&
66 25.9.2022 5 110,00 K& 1121,09 K& 3988,91 K&, 792 052,10 K&
67 25.10.2022 5 110,00 K& 111547 K& 3 994,53 K& 788 057,57 K&

| 68 25.11.2022 5 110,00 Ké 1109,85 K& 4 000,15 K& 784 057,42 K&
69 25.12.2022 5 110,00 K& 1104,21 K& 4 005,79 K& 780 051,63 K&
70 25.1.2023 5 110,00 K¢, 1.098,57 K& 4 011,43 K& 776 040,20 K&
7l 25.2.2023 5 110,00 K& 1092,92 K& 4 017,08 K& 772 023,12 K&
72 25.3.2023 5110,00 K¢, 1.087,27 K& 4 022,73 K& 768 000,39 K&
73 25.4.2023 5 110,00 K¢, 108160 K& 4 028,40 K& 763 971,99 K&
74 25.5.2023 5 110,00 K¢&| 1075,93 K& 4 034,07 K&, 759 937,92 K&
75 25.6.2023 5 110,00 K& 1070,25 K¢, 4 039,75 K¢ 755 898,17 K&
76 25.7.2023 5 110,00 K& 1.064,56 K& 4 045,44 K& 75185273 K&
77| 25.8.2023 5 110,00 K& 1058,86 K¢ 4 051,14 K& 747 801,59 K¢
78 25.9.2023 5 110,00 K& 1.053,15 K& 4 056,85 K& 743 744,74 K&
79 25.10.2023 5 110,00 K& 1047 44 K& 4 062,56 K& 739 682,18 K&
80 25.11.2023 5 110,00 K& 1041,72 K& 4 068,28 K& 735 613,90 K¢
81 25.12.2023 5 110,00 K& 1.035,99 K& 4074,01 K¢ 731 539,89 K&
82 25.1.2024 5 110,00 K& 1.030,25 K& 4 079,75 K& 727 460,14 K&
83 25.2.2024 5 110,00 K& 1.024,51 K& 4 085,49 K& 723 374,65 Ké
84 25.3.2024 5 110,00 K& 1 018,75 K& 4 091,25 K& 719 283,40 K¢
85 25.4.2024 5 110,00 K& 1012,99 K& 4 097,01 K& 715 186,39 K&
86 25.5.2024 5 110,00 K¢, 1007,22 K& 4 102,78 K& 711 083,61 K&
87 25.6.2024 5 110,00 K¢, 1.001,44 K& 4 108,56 K& 706 975,05 K&
88 25.7.2024 5110,00 K& 995,66 K& 4 114,34 K& 702 860,71 K&
89 25.8.2024 5110,00 K¢, 989,86 K¢ 4 120,14 K& 698 740,57 Ké&
S0 25.9.2024 5 110,00 K& 984,06 K& 4 12584 K& 694 614,63 K&
91 25.10.2024 5110,00 K&, 978,25 K¢| 4 131,75 K¢, 690 482,88 K&
92 25.11.2024 5 110,00 K& 972,43 K¢| 4 137,57 K¢ 686 345,31 K&
93| 25.12.2024 5 110,00 K& 966,60 K& 4 143 40 K& 682 201,91 K¢
94 25.1.2025, 5 110,00 K& 960,77 K& 4 149,23 K& 678 052,68 K¢
95 25.2.2025 5 110,00 K& 954,92 K& 4 155,08 K¢ 673 897,60 K&
96 25.3.2025 5 110,00 K& 949,07 K¢ 4 160,93 K¢ 669 736,67 K&
97 25.4.2025 5 110,00 K& 943,21 K¢ 4 166,79 K& 665 569,88 K&
98 25.5.2025 5 110,00 K& 937,34 K& 4 172,66 K&, 661 397,22 K&
99 25.6.2025 5 110,00 K& 931,47 K& 4 178,53 K¢| 657 218,69 K¢|
100 25.7.2025 5 110,00 Ké: 925,58 K& 4 184,42 K 653 034,27 K&
101 25.8.2025 5 110,00 K¢ 919,69 K& 4 190,31 K& 648 843,96 K¢
102 25.9.2025 5 110,00 K& 913,79 K& 4 196,21 K& 644 647,75 K¢
103 25.10.2025 5 110,00 K¢, 907,88 K¢ 4 202,12 K& 640 445,63 Ké
104 25.11.2025 5 110,00 K¢, 901,96 K¢| 4 208,04 K¢, 636 237,59 K¢
105 25.12.2025 5 110,00 K& 896,03 K¢| 4 213,97 K&, 632 023,62 K¢
106 25.1.2026 5 110,00 K& 890,10 K¢| 4 219,90 K& 627 803,72 K&
107 25.2.2026 5 110,00 K& 884,16 K& 422584 K& 623 577,88 K&
108 25.3.2026 5 110,00 K& 878,21 K& 4 231,79 K& 619 346,09 K¢
109 25.4.2026 5 110,00 K& 872,25 K& 4 237,75 K& 615 108,34 K&
110 25.5.2026 5 110,00 K& 866,28 K& 4 243,72 K& 610 864,62 K¢
111 25.6.2026 5 110,00 K& 860,30 K¢| 4 249,70 K& 606 614,92 K&
112 25.7.2026 5 110,00 K& 854,32 K& 4 255,68 K¢ 602 359,24 K¢
113 25.8.2026 5 110,00 K& 848,32 K& 4 261,68 K& 598 097,56 K&
114 25.9.2026 5 110,00 K& 842,32 K& 4 267,68 K& 593 829,88 K&
115 25.10.2026 5 110,00 K¢ 836,31 K& 4 273,69 K& 589 556,19 K&
116 25.11.2026 5 110,00 K& 830,29 K& 4 279,71 K& 585 276,48 K&
117 25.12.2026 5110,00 K¢, 824,26 K& 4 285,74 K& 580 990,74 K&
118 25.1.2027 5 110,00 K¢, 818,23 K¢| 4 291,77 K&, 576 698,97 K¢
119 25.2.2027 5110,00 K& 812,18 K¢ 4 297,82 K& 572 401,15 K&
120 25.3.2027 5 110,00 K& 806,13 K& 4 303,87 K¢ 568 097,28 K&
121 25.4.2027 5 110,00 K& 800,07 K& 4 309,93 Ké 563 787,35 K¢
122 25.5.2027 5 110,00 K¢ 794,00 K& 4 316,00 K& 559 471,35 K¢
123 25.6.2027 5 110,00 K& 787,92 K¢ 4 322,08 K& 555 149,27 K&
124 25.7.2027 5 110,00 K& 781,84 K& 4 328,16 K& 550 821,11 K&
125 25.8.2027 5 110,00 K& 775,74 Ké 4 334,26 K& 546 486,85 K&
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126 25.9.2027 5 110,00 K& 769,64 KE| 4 340,36 K& 542 146,49 K&
127 25.10.2027 5 110,00 K& 763,52 K& 4 346,48 K& 537 800,01 K&
128 25.11.2027 5 110,00 K&| 757,40 K¢| 4 352,60 K¢&| 533 447,41 K&
129 25.12.2027 5 110,00 K& 751,27 K¢ 4 358,73 K¢| 520 088,68 K|
130 25.1.2028 5 110,00 K& 745,13 K& 4 364,87 K¢ 524 723 81 K&
131 25.2.2028 5 110,00 K& 738,99 K& 4 371,01 K& 520 352,80 K¢|
132 25.3.2028 5 110,00 K& 732,83 K& 4 37717 K¢ 515 975,63 K&
133 25.4.2028 5110,00 K& 726,67 K& 4 383,33 K& 511 592,30 K&
i 134 25.5.2028 5 110,00 K& 720,49 K& 4 389,51 K& 507 202,79 K&
| 135 25.6.2028 5 110,00 K& 714,31 K¢ 4 395,69 K& 502 807,10 K&
136 25.7.2028 5 110,00 K¢ 708,12 K& 4 401,88 K& 498 405,22 K&
137 25.8.2028 5 110,00 K& 701,92 Ké 4 408,08 K& 493 997,14 K&
138 25.9.2028 5 110,00 K& 695,71 K& 4 414,29 K¢| 489 582,85 K&
139 25.10.2028 5 110,00 K& 689,50 K¢ 4 420,50 K& 485 162,35 K&
140 25.11.2028 5 110,00 K& 683,27 K¢ 4 426,73 K& 480 735,62 K&
141 25.12.2028 5 110,00 K& 677,04 K& 4 432,96 K¢ 476 302,66 K&
142 25.1.2029 5 110,00 K& 670,79 K& 4 439,21 K& 471 863,45 K&
143 25.2.2029 5 110,00 K& 664,54 K& 4 445 46 K& 467 417 99 K&
144 25.3.2029 5 110,00 K& 658,28 K& 4 451,72 K& 462 966,27 K&
145 25.4.2029 5 110,00 K& 652,01 K& 4 457,99 K& 458 508,28 K¢
146 25.5.2029 5 110,00 K& 645,73 K¢| 4 464,27 K& 454 044,01 K&
147 25.6.2029 5 110,00 K& 639,45 K¢| 4 470,55 K& 449 573,46 K&
148 25.7.2029) 5 110,00 K& 633,15 K¢| 4 476,85 K& 445 096,61 K&
149 25.8.2029 5 110,00 K& 626.84 K& 4 483,16 K& 440 613,45 K&
150 25.9.2029 5 110,00 K&| 620,53 K¢| 4 489,47 K¢&| 436 123,98 K&
151 25.10.2029 5 110,00 K¢| 614,21 K¢ 4 485,79 K&, 431 628,19 K&
152 25.11.2029 5110,00 K&, 607,88 K& 4 502,12 K¢| 427 126,07 K&
153 25.12.2029 5 110,00 K& 601,54 K& 4 508,46 K& 422 617,61 K&
154 25.1.2030 5 110,00 K¢ 595,19 K& 4 514,81 K& 418 102,80 Kg|
155 25.2.2030 5110,00 K¢ 588,83 K& 4 521,17 K& 413 581,63 K¢
156 25.3.2030 5 110,00 K& 582,46 K& 4 527,54 K¢ 409 054,09 K&
157 25.4.2030 5 110,00 K& 576,08 K& 4 533,92 K¢ 404 520,17 K&
158 25.5.2030 5 110,00 K& 569,70 K& 4 540,30 K& 399 979,87 K&
159 25.6.2030 5 110,00 Ké 563,30 K& 4 546,70 K¢ 395 433,17 K&
160 25.7.2030 5110,00 K& 556,90 K¢ 4 553,10 K& 390 880,07 K¢
161 25.8.2030 5110,00 K& 550,49 K¢| 4 559,51 K& 386 320,56 K&
162 25.9.2030 5 110,00 K& 544,07 K¢ 4 565,93 K& 381 754,63 K&
163 25.10.2030 5 110,00 K¢ 537,64 K¢| 4 572,36 K& 377 182,27 K&
164 25.11.2030 5 110,00 K¢ 531,20 K¢| 4 578,80 K& 372603,47 K&
165, 265.12.2030 5 110,00 K&| 524,75 KE 4 585,25 K¢| 368 018,22 K&
166 25.1.2031 5 110,00 K&| 518,29 K& 4 591,71 K& 363 426,51 K&
167 25.2.2031 5 110,00 K¢| 511,83 K¢ 4 598,17 K&| 358 828,34 K&
168 25.3.2031 5 110,00 K& 505,35 K¢| 4 604,65 K¢| 354 223,69 K&
169 25.4.2031 5 110,00 K& 498,87 Ké 4611,13 K& 349 612,56 K
170 25.5.2031 5 110,00 K& 492,37 K& 4617,63 K& 344 994,93 K&
171 25.6.2031 5 110,00 Ké 485,87 K& 4 624,13 K& 340 370,80 K&
172 25.7.2031 5 110,00 K& 479,36 K& 4 630,64 K& 335 740,16 K¢|
173 25.8.2031 5 110,00 K& 472,83 K& 4 637,17 K¢ 331 102,99 K&
174 25.9.2031 5 110,00 K& 466,30 K& 4 643,70 K& 326 459,29 K&
175 25.10.2031 5 110,00 K& 459,76 K¢ 4 650,24 K& 321 809,05 K¢|
176 25.11.2031 5 110,00 K 453,21 K& 4 656,79 K& 317 152,26 K&
177 25.12.2031 5 110,00 K& 446,66 KE| 4 663,34 K& 312 488,92 K&
178 25.1.2032 5 110,00 K& 440,09 K¢ 4 669,91 K& 307 819,01 K&
179 25.2.2032 5 110,00 K& 433,51 K¢ 4 676,49 K& 303 142,52 K&
180 25.3.2032 5 110,00 K& 426,93 K¢| 4 683,07 K& 298 459,45 K&
181 25.4.2032 5 110,00 K& 420,33 K¢ 4 689,67 K& 293 769,78 K&
182 25.5.2032 5 110,00 K&! 413,73 K¢| 4 696,27 K& 289 073,51 K&
183 25.6.2032 5 110,00 K& 407,11 K¢| 4 702,89 K& 284 370,62 K&
184 25.7.2032 5 110,00 K& 400,49 K& 4 709,51 K& 279 661,11 K&
185 25.8.2032 5 110,00 K¢| 393,86 K& 471614 KE 274 944,97 K
186 25.9.2032 5 110,00 K&, 387.21 K& 4 722,79 Ké 270 222,18 K&
187 25.10.2032 5 110,00 K&, 380,56 K& 4 729,44 K& 265 492,74 K&
188 25.11.2032 5110,00 K& 373,80 K& 4 736,10 K&| 260 756,64 K&
189 25.12.2032 5 110,00 K& 367,23 K& 4 742,77 K¢| 256 013,87 K&




PRILOHA V: SPLATKOVY KALENDAR UNICREDIT BANK

180 25.1.2033 5110,00 K& 360,55 K¢ 4 749,45 K& 251 264,42 KE
191 25.2.2033 5 110,00 K& 353,86 K& 4756,14 K& 246 508,28 K&
182 25.3.2033 5 110,00 K¢ 34717 KE 4 762,83 K& 241 745,45 K|
183 25.4.2033 5 110,00 K& 340,46 K& 4 769,54 K& 236 975,91 KE
194 25.5.2033 5 110,00 K& 333,74 K& 4776,26 K& 232 199,65 K&
195 25.6.2033 5 110,00 K& 327,01 K& 4 782,99 K& 227 416,66 K¢|
186 25.7.2033 5 110,00 K& 320,28 K¢ 4 789,72 K& 222 626,94 K&
197 25.8.2033 5 110,00 K& 313,53 K¢ 4 796,47 K& 217 830,47 K&
| 198 25.9.2033 5 110,00 K& 306,78 K& 4 803,22 K¢ 213 027,25 K&
| 199 25.10.2033 5 110,00 K& 300,01 K& 4 809,99 K& 208 217,26 K&
200 25.11.2033 5 110,00 K& 293,24 K¢ 4 816,76 K& 203 400,50 K&
201 25.12.2033 5 110,00 K& 286,46 K¢ 4 823,54 K¢ 198 576,96 K¢
202 25.1.2034 5 110,00 K& 279,66 K¢ 4 830,34 K& 193 746,62 K&
203 25.2.2034 5 110,00 K& 272,86 K& 4 837,14 K& 188 909,48 K&
204 25.3.2034 5 110,00 K& 266,05 K¢| 4 843,95 Ké 184 065,53 K&
205 25.4.2034 5 110,00 K& 259,23 K¢ 4 850,77 K& 178 214,76 K&
206 25.5.2034 5 110,00 K& 252,39 K¢| 4 857,61 K& 174 357,15 K&
207 25.6.2034 5 110,00 K& 245,55 K¢ 4 864,45 K¢ 169 492,70 K¢
208 25.7.2034 5 110,00 K& 238,70 K& 4 871,30 K¢, 164 621,40 K¢
208 25.8.2034 5 110,00 K& 231,84 KE 4 878,16 K¢ 159 743,24 K&
210 25.9.2034 5 110,00 K& 224,97 Ké 4 885,03 K¢| 154 858,21 K¢,
211 25.10.2034 5 110,00 K& 218,09 K& 4 891,91 K& 149 966,30 K&
212 25.11.2034 5 110,00 K& 211,20 K& 4 898,80 K¢ 145 067,50 K&
213 25.12.2034 5 110,00 K& 204,30 K¢ 4 905,70 K¢&! 140 161,80 K&
214 25.1.2035 5 110,00 K¢ 197,39 K& 4 912,61 KE 135 249,19 K&
215 25.2.2035 5 110,00 K& 190,48 K& 4 919,52 K& 130 329,67 K&
216 25.3.2035 5 110,00 K& 183,55 K¢ 4 926,45 K& 125 403,22 K&
217 25.4.2035 5 110,00 Ké 176,61 K& 4 933,39 K& 120 469,83 K&
218 25.5.2035 5 110,00 K& 169,66 K& 4 940,34 K& 115 529,49 K&
219 25.6.2035 5 110,00 K& 162,70 Kg| 4 947,30 K¢ 110 582,19 K&
220 25.7.2035 5110,00 K& 155,74 K& 4 954,26 K& 105 627,93 K&
221 25.8.2035 5 110,00 K& 148,76 K& 4 961,24 K¢ 100 666,69 K&
222 25.9.2035 5 110,00 K& 141,77 K& 4 968,23 K¢, 95 698,46 K&
223 25.10.2035 5 110,00 K& 134,78 K& 4 975,22 K&, 90 723,24 K&
224 25.11.2035 5 110,00 K¢ 127,77 K& 4 982,23 K¢| 85 741,01 K¢|
225 25.12.2035 5110,00 K& 120,75 K¢ 4 989,25 K¢ 80 751,76 K&
226 25.1.2036 5 110,00 K& 113,73 K& 4 996,27 K¢ 75 755,49 K&
227 25.2.2036 5110,00 K& 106,69 K¢ 5003,31 K& 7075218 K¢
228 25.3.2036 5 110,00 K& 99,64 K& 5010,36 K& 65 741,82 K&
229 25.4.2036 5 110,00 K& 92,59 K& 5017,41 K& 60 724,41 K¢
230 25.5.2036) 5 110,00 K& 85,52 K& 5024,48 K& 55 699,93 K¢
231 25.6.2036 5 110,00 K& 78,44 K& 5 031,56 K¢, 50 668,37 K&
232 25.7.2036 5 110,00 K& 71,36 K& 5 038,64 K¢, 45 629,73 K¢
233 25.8.2036 5 110,00 K& 64,26 K& 5 045,74 K& 40 583,99 K¢
234 25.9.2036 5 110,00 K& 57,16 K& 5 052,84 K& 35 531,15 K¢|
235 25.10.2036 5 110,00 K¢ 50,04 K¢ 5 059,96 K& 30 471,19 K&
236 25.11.2036 5 110,00 K& 42,91 K& 5 067,09 K& 25 404,10 K¢
237 25.12.2036 5 110,00 K¢ 35,78 K& 5 074,22 K& 20 329,88 Ké
238 25.1.2037 5 110,00 K& 28,63 K& 5 081,37 K& 15 248,51 Ké
239 25.2.2037 5 110,00 K¢, 21,47 K& 5 088,53 K& 10 159,98 Ké
240 25.3.2037 5 110,00 K& 14,31 K¢ 5 095,69 K& 5 064,29 K&
241 25.4.2037 5071,42 K¢, 7,13 Ke 5 064,29 K& 0,00 K&




PRILOHA VI: NABIDKA HYPOTECNI BANKY

Jmeno

Telefon
E-mail
04.04.2017 13:10:33
Orientacni propocet hypoteéniho tvéru e

Ugel ivéru  Nakup nemovitosti
Typ Gvéru Hypotéka do 90 % hodnoty nemovitosti
Bez poplatku za spravu

elkovy investiéni zamér 1 300 000 K& Cizi zdroje (prostfedky z jinych tvér() 0 Ke
Vlastni zdroje 200 000 Ké Zdroje z poskytnutého hypote&niho Gvéru 1100 000 K&

Maximalni mozna vySe Gvéru 1526000 K&

1100 000 K&

Poiadvané vyse (véru

Podil Gvéru na zajisteni (LTV) 90 % Minimalni hodnota zajisténi 1222 223 K&
Délka tvéru / PoCet splatek 20 let / 240 Délka éerpéni uvéru 12 mésicl

| Typ Urokové sazby (obdobi fixace) 5let  Urokovou sazbu vypottenou s k Vami ym podminkam Vam
garantujeme pfi pedani kompletni Z4dosti o pipravu navrhu smiouvy o dvéru od

Zakladni Urokova sazba 3.09%P. 8 442017 do 4.52017 za predpoklady, e bude skutetna Gvér poskytnut za podminek
Akéni sleva z Grokové sazby -0,30 % p.a.  Vamizadanych pro jeji vjpocet.

Individualni sleva z Grokové sazby -0,70 % p. a.

Vysledna trokova sazba 2,09 % p. a. RPSN 293 %p. a.

Slozeni odchylek: Akce Urckové schody (od 1 do 2 mil) = -0,20; IND AKCE POJ =-0,10; Novy kiient CSOB =-0,10; Inkaso z €S0B = -0,10; Individualni = -0,30;
Pojisténi CSOBP - 1 a2 2 nsohry v souétu 100% + NZP =-0,10

Splétka avéru 5612 Ké Pojisténi Gvru: 1. osoba 100 % V2 = 374 K&. Limitni vék: 18-54 let; zdravolni stav e

- e Zdravotni dotaznik, dali podminky viz Pfedsmluvni informace k Pojisténl hypotéky.
Pojisténi avéru 374KE  Varianty: 1. osoba 100 % V1 = 281 K&; V3 = 523 K&, (Var. 1 - smrt nebo invalidita; Var.
Pojisténi stavby a domacnosti Neuvedeno 2 -smrt nebo invalidita, pracovni neschopnost; Var. 3 - smrt nebo invalidita, pracovni

neschopnost, ztrata zaméstnani)

Splatka v&. pojisténi 5986 K&

Zpracovani véru O0KE&  Nasledujici naklady nejsou véfiteli znamy a tudiZ nejsou do RPSN zahmuty: poplatek
Lot za ocendni nemovitosti, pfipadny Protokol o stavu stavby, piipadny poplatek za

Zpﬂ?mvam odhadu Dle Sazebniku Banky rezervaci finanénich prostfedkd, poplatek za vedeni G&tu, ze kterého bude Uvér splacen

Sprava Uvéru mésféné Sleva 100 %, 0 K& a pfipadné dalsi jednordzové a pravidelné naklady vynaloZené v souvislosti s Uvérem.

Celkové mésicni vydaje 11 268 K& Celkové mésicni Cisté prijmy ) . 21000 K&
z toho Zivotni minimum 7 894 K& Potfebny cisty mésiéni pifjem 18 283 K&
Povinna mésicni rezerva 1403 K& Zistatek pfijma 2717 Ke

Urokova sazba Mé&siéni splatka na 15 let | Mésiéni splatka na 20 let | Mésiéni splatka na 25 let

5 let fixace | 2,09%p. a. 7124 K& 5612 Ké 4711 KE
Vy§e uvedené Gdaje (umknua same splatka avéru, RPSN a pripadné dalsi (daje) jsou pouze
vychazi z de pri vy i tohoto Or ho propoétu a mohou
se od koneénych hodnot v nas!adne Smlouvé o tivéru a Predsmiuvni informaci I8k, Jméno David Nadeniéek
Telefon 603 253 820
E-mail nadenicek.david@hypotecnibanka.cz

Vo) Hypotecni banka




PRILOHA VII: NABIDKA HYPOTECNI BANKY

Informace ze sazebniku banky

F.2.1.  Expresni ocen&n bytu (pomoci cenové mapy pro vybrané lokality) Zdarma

F.2.2.  Zjednodu$ené ocenéni bytu odhadcem s elektronickymi podklady od klienta 1900 K&
F.2.3.  Standardni ocenéni bytu / nebytové jednotky odhadcem 3900 K&
F.2.4.  Ocenéni rodinného domu nebo objektu rodinné rekreace (véetné pozemku) a samostatného 4 900 K&
F.2.5.  Ocenéni ostatnich typt nemovitosti 9900 K&

Zpracovana analyza slouZi pouze pro vnitini potfebu banky.

Zprostiredkovatel

Zprostiedkovatel: David Nadenicek

-

Pojitem hypotéky

V ramci Pfihlasky k pojisténi hypotéky budou peloZeny dotazy pojistitele o zdravotnim stavu klienta. Formou dotazniku se ovéfi moZnost
do pojisténi pfihlasit uvedené osoby. Zdravotni dotaznik v piném znéni je k dispozici zde na www.hypotecnibanka.cz, nebo u ocbchodniho
zastupce. Pro pfipadné konzultace k uvedenym dotazim na Vase pfipadna onemocnéni, se obracejte na svého lékare. Povinnosti
pojisténého je odpovédét pravdivé a aplné ve smyslu § 2788 zakena ¢&. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku, ve znéni pozdéjsich
predpist, v opacném pfipadé pojisténi nevznikne.

Bezpecné financovani vaseho bydleni

Chceete-li spolehlivé vyresit Vase bydleni, siednejte si ke svému
hypote¢nimu avéru stuzbu Bezpe&né financovani, ktera slouzr
jako alternativa k notarské/advokatni tschové.

Hiavni vyhody:
* Hypotecni banka vystupuje jako nezavisly prostfednik mezi prodavajicim a kupujicim

» Vyplatu penéz prodavajicimu zajistime aZ po pfedloZeni prokazujicich
nabyti viastnického prava kupujicim, & po spinéni ostatnich dohodnutych podminek

* Monost ihrady dané z nabyti nemovitych véd primo na aZet finanzniho afadu

Pro vice informaci kontaktujte svého poradce.

Hypotéka s bezpecnym financovanim byla letos
ocenéna odbornou porotou v soutéZi Zlata koruna.

‘Hypo éEm’. banka




PRILOHA VIII: NABIDKA HYPOTECNI BANKY

Sazebnik Hypotecni banky, a.s.

Tento Sareboik o platny pro smicosy umrdens od 1. 12 2006

[Expresnil cceniéni byt [pomesd cencvd mapy pro wybrané lokality) Idama

Dcendnl nemovitasti v plipadk plevaBujiciho d8elu refinancoe dni z Jindho penEndho dstaru Idwma
Poskytnuti tekru na bydienl Idwma
Poskytnuti dwkru pfevatulictho ddelu refinanconi hihnrmﬂrl»miﬂzr Zdwma
Pnhikmﬂn; zhmmhﬂmmaﬂ phu'n&'rhq]u Idama
Rezervace finaninich prostiedki w plipadE pfevaiuiciho 2l refi owdniz Jindho peniEniho dstaru Idwma
Vedenl a spréva Gvémnu

Zasldind wypisa k dwliry e-maillem Idwma
linfeematinl SM5 o nedostatiu pendz na GEty pro splicen dvry Idwma
V dalff Edsti Sarmbnir ivddime poplathy, se kteremi se u nds mifets sethat.

Méhrada ndkladd na ocenénd nemoy oot

Zjednoduiand ccenénl by tu odhadcemn s elektronidegymi podklady od klienta 1900 KE
Standardni coendnd by tu / nebytovd |ednothy odhadcem 3900 KE
Dcendnl rodinndho domu nebo objelty rodinné rekreace (wetn ¢ kil) a ého p k. 4000 KE
Dcendni ostatnich ty pd nemovitostl 9900 KE
Poskytout] dvéru

Poskytnuti nedéelondho dvkn 2900 KE
Poskytnuti nedéelond St k dedru na by diend 290D KE
Poskytnuti slufby Spréva kupnl ceny [ischova peniz 1a dfelem bepefndho plevody finaninich prostfedkd 50D KE
pfi pofizenl nemovitosti)

Poskytnuti slufby Spréva kupnl ceny = indiwidudlnimi Gpraswami na Eddost klienta 2900 KE
Zaslini zdstavmi smloery a poddni nderhu na widad & Iho prifea na katastr ot za klienta 300 KE + spranl poplatek
Ziskan! prostiedid z (vEru

Cerpéni ivlru

Pronil Serpdin( dvdnu zadané ples pobodku nebo korespondentng, pfipadnd Sesté 2 kafdé dal&l Serpdni 1000 KE
Carpéni vl na zikdadé podaného ndwr e na vkdad zdstaeniba préva do | fostl sjednand 1900 KE

Smloured

;mmmmuwzmmmmdmppmrm 1 300 K& pokyn
« &erpdnl pfi splndnl smlumilch podminek)

ZIrychlend platta fve shodny den odeslind finanénich prostfediol z dwlbr a zdeoref plipsdnl prostfedid ED0 KE/polatka
ra (et phjemce)

Wyh il Prookod try odhadcem banky (z)itEnl aktusinl hodnoty nemovitosti) 1500 KE
Rezervace finantnich prostredil 0.5% zarckz nevyderpand Clstioy Geling
Vedenl a spréava vémn

Vedend a spriva widru 150 Kfmdsic
Poplatel (Eteyeme 22 siuf by, kterd souvis svedenm 2 sprévow delry, alz pefon &z poyplatmdnd timio Sazebrkem fred & nerpoplatnk

I’ 4 & tebefrick k i stravey banky ma podndt isnta, stiid dufba infolinky kientshpch shifeb v jeff provozs! dobE atd. ). Poplatel dSteyeme o kaddy
i zapolaty mislc od urawen! Smiouvy ad do doby spl thelirr

Pottreni zdzmamu z Listu v lestnictyiz katastru nemos bosti {elitronidey ) SO0 KE/memiowitast + spriil poplatek
Kafdd zména smiluvnich podminek podle indiv idudiniho pofadavku kllenta

Zmdna ozndmenim banky SO0 KE
Zmdna dohodou, dodatkemn ke Smiowsl nebo ke smicwrd o Sprévl kupnl ceny 390D KE
¥ ystaveni prohliten( o podminkéch vedini se mistawnibo priva nebo o vedini sez dstavnibo priva

- & m hldseni 1 000 K&hlikon + sprénl poplatek
Zaslind wyplsu k dvinu postou s0KE
Zaslini g i o wysl zaplacenych drokl za kalenddtni rok poston 100 KE e DPHY
Dalsl sadby 3 dand 'uhq rise)icl se sprévou ivkru [rapl. vydénl fotokopie dokladu, ‘00 KEikon o DPH)
Zaslind poloynu kv -1 iho priva o katastru nemo ot 500 Kifkon + sprivnil poplatek

& HypateZnf banka




PRILOHA IX: NABIDKA KOMERCNI BANKY

Jan Novak
Datum narozeni: 1.1.1987

Vazena pani/Vazeny pane,

NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU

2ka 1360, 1CO 45317054

velice si vazime Va&eho z&jmu o nade produkty. Tato nabidka hypotecniho Gvéru je vytvofena na zaklade Vami
sdélenych Gdajli a obsahuje vechny potfebné informace. Nebude-li Vam cokoliv jasné, nevaheijte se obratit na

nase specialisty, radi Vam pomohou.

Celkova vyse Gvéru

Vlastni prostredky
Predpokladana vyse zajisténi
Doba splatnosti Gvéru

Doba platnosti Grokové sazby

1040 000 K&
260 000 K&

1 300 000 K&
20 let

5 let

Druh tGvéru

Pevna zaplijéni tirokova sazba (US)
Doba platnosti pevné US

Doba trvani avéru

Pocet splatek

Vy$ée anuitni splatky

Zajisténi
RPSN*

Celkova splatna castka*
Poplatky a ceny

spotfebitelsky uvér na bydleni - Hypoteéni Gvér
2,29 % p.a.

5 let

240 mésich

240

5424 K&

zastavni pravo k nemovitosti véetné souvisejici pojistné smlouvy
k zajistovanym nemovitostem

2,40 %
1304 576,25 K&
viz. vynatek ze Sazebniku

* vy$e RPSN a celkové splatna &astka, maji pouze informativni povahu a vychazi z predpoklad(i uvedenych
ve Vzorovém prikladu a splatkovém kalendafi. Detailni pfehled splatek (pocet a vy$e) je uveden tamtéz.

Uvedenou tirokovou sazbu vam garantujeme po dobu 30 kalendafnich dnii od data platnosti této nabidky,
za pfedpokladu, Ze dojde ke spinéni viech podminek a parametr(i uvedenych v této nabidce a zarove:

Komeréni banka, a. s., se sidlem:

Praha 1, Na Pfikop& 33 &p. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054
ZAPSANA W OEM V PI :, O0DIL B, VLO3®A 1360

1/4
HK verze 8.0 , sestaveni 1, sazby 4.4.2017, korekce 0,00 %
DATUM OEINNOST) & KA

ABLONY 19.41.2014 MG NABIDKAMUDOCK 44 2017 133440




PRILOHA X: NABIDKA KOMERCNI BANKY

NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU

= zprostfedkovatel doruéi tuto garanci e-mailem nebo osobné pfisluné pobocce Komercni banky a.s., ktera bude
uvér zpracovavat, nejpozdéji nasledujici kalendafni den ode dne, kdy nabidl Grokovou sazbu uvedenou v této
garanci klientovi,

= klient nema negativni zaznam v pfisludnych Gvérovych registrech,

= hodnota nemovitosti uréené k zajisténi bude odpovidat vy$i poZadovaného hypote&niho Gvéru.

Hypoteéni Gvér Vam poskytneme a jeho konkrétni podminky nastavime v zavislosti na:
= vami predlozené ,Zadosti o poskytnuti hypotegniho avéru’,

= piedloZeni dokumentd vyznagenych v ,Seznamu doklad(",

= kladném zhodnoceni Vasi schopnosti splacet a

= uzavieni pfisludné ,Smlouvy o hypoteénim Gvéru".

Dal$i podminkou poskytnuti spotiebitelského Gvéru je sjednat si u nas bézny Gcet, ze kterého bude poskytnuty avér
splacen.

Nabidka Grokové sazby hypotecniho uvéru je platna k nize uvedenému dni a plati za spinéni nasledujicich
podminek:

= sméfovani Vasich pfijmi na u nas vedeny bankovni Ggéet,

= sjednani rizikového Zivotniho pojidténi (ve vysi hypoteéniho ivéru a na celou dobu splatnosti Gvéruy).

Doba fixace, US / doba splatnosti 20 let 25 let 30 let
3roky, 2,29% p.a. 5424 KE 4 568 K¢ 4 005 K&

5let, 2,29% p.a. 5424 K& 4 568 K& 4 005 K&

Vyhodnoceni rizik spojenych s:

bytovou jednotkou = 2 900 K&

rodinnym domem a bytovou 4 500 K&
jednotkou ve specifickych pfipadech

ostatnimi typy nemovitosti  individualng

vypracovanim Zpravy o stavu

- . = =t ‘ = 2 =44 | . Z
vystavby a rekonstrukee (Zpréva) 1 000 K& prvni aZ tfeti Zprava, 2 900 K& ¢tvrta a kazda dalsi Zprava

Zpracovani a vyhodnoceni
zadosti o uver 2 00 KC

Cerpani Gvéru  zdarma
Cerpani Gvéru na navrh na vklad 1500 K&
Spravovani ivéru (mésiéné) zdarma
Flexibilita avéru (mésiéné) 19 KE
Sluzba zasilani vypisu z Gvérového 20 Ké
uétu v papirové formé (mésiéné)
Sluzba zasilani vypisu z Gvérového

et 0 mlelirail s T Gnskiend) | -2

Vedeni bézného uctu, ze kterého je 88 K&
avér splacen (mésiéné)*

* vyse uvedeny poplatek za vedeni bézného tétu odpovida cené dle Sazebniku pii nesplnéni pedminek konceptu
MojeQdmény , pokud se na Vas adet vztahuje.

Komeréni banka, a. s., se sidlem: 2/4
Praha 1, Na Piikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054 HK verze 8.0, sestaveni 1, sazby 4.4.2017, korekce 0,00 %
ZAPSAAY J PRAZE, ODOIL 8, VLOMA 1360 DATUM LCH

1
OLINNOSTI SABLONY 19112014 HK_MABIDKAMUDOCK 442017 133440




PRILOHA XI: NABIDKA KOMERCNI BANKY

NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU

Vstupni podminky pro vypocet vzorového pfikladu

avér je éerpan jednorazové ke dni 4.4.2017, ve vySi 1 040 000 K&
pravidelna splatka je hrazena vzdy k 15. dni v mésici

prvni anuitni splatka bude hrazena k 15.5.2017

vypujéni urokova sazba je stanovena ve vysi 2,29% p.a.

; Pro vypocet RPSN byly zapocitany tyto poplatky:
| = Zpracovani a vyhodnoceni Zadosti o avér 2900 K&
|

= Spravovani avéru zdarma
= Vypis z (vérového Gétu zdarma
= Vedeni béZného Gctu zdarma
= Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou 2 900 K¢
= Vypis z b&Zného Uétu zdarma
= Navrh na vklad zastavniho prava k nemovitostem 1 000 K&
do katastru nemovitosti
= Navrh na vymaz zastavniho prava k nemovitostem 1 000 K&

z katastru nemovitosti

Dalsi poplatky, které mohou vzniknout v souvislosti s ivérem:

= vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou — po podani zadosti Vam bude v zavislosti na typu zastavené
nemovitosti a zplisobu vyhodnoceni rizik G&tovan poplatek ve vysi (viz. Vyiatek ze Sazebniku),

= &erpani na zaklad& navrhu na vklad zastavniho prava — v pfipadé, ze budete gerpat Uvér jiZz na zakladé navrhu
na vklad zastavniho prava, bude Vam uctovan poplatek ve vysi (viz Vyhatek ze Sazebniku),

= ovéfeni podpisii na zastavni smlouvé k nemovitosti — po podepsani zastavni smlouvy bude nutné ovérit Vase
podpisy. Za jejich ovéfeni Vam bude uétovan poplatek dle pfisludného ceniku,

= pojisténi zastavené nemovitosti — pokud nemate jesté zastavovanou nemovitost pojisténou, budete povinen ji
pojistit a platit pravidelné pojistné,

= rizikové Zivotni pojisténi — pokud si sjednate rizikové Zivotni pojisténi, budete povinen platit pravidelné pojistng,

= vyhodnoceni rizik spojenych s vypracovanim Zpravy o stavu vystavby a rekonstrukce — pokud budete Cerpat
poskytnuty Gvér na zakladé Zprav, bude Vam uctovan poplatek ve vysi (viz Vynatek ze Sazebniku),

= (schova finangnich prostfedkil dle zvoleného typu Gschovy (napf. bankovni sprava kupni ceny, notafska
ischovaladvokatni Uschova — v pfipadé, Ze vyuZijete tuto sluzbu, bude Vam uctovan poplatek dle pfislusného
ceniku poskytovatele sluzby.

Splatkovy kalendar

Cislo splatky Datum splatky 'i‘yp splatky Vyse splatky (Ké)
1 TE T AB4SMT L L splaths Groka gl Al
2-239 Cvidyk15.dnivmesii  splaka 5424
...... e e e 2

Zprostiedkovatel. Uvér je Vam nabizen za pfispéni zprostiedkovatele: Modra pyramida, IO 60192852, se
sidlem Bélehradska 128, PSC 120 00, Praha, kontaktni adresou Bélehradska 128, PSC 120 00, Prahaa
kontaktnim telefonem .

Na zakladé této nabidky nejsme povinni s Vami vstoupit do smluvniho vztahu za ugelem poskytnuti jakékoliv
bankovni sluzby, zejména uzavfit smlouvu o hypoteénim Gvéru.

Neposkytujeme Vam radu podle pravidel stanovenym zakonem o spotiebitelském tvéru.

Dopady plynoucich z uzavieni smlouvy o spotrebitelském Gvéru

Komeréni banka, a. s., se sidlem: 3/4
Praha 1, Na Prikop& 33 &p. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054 HK verze 8.0, sestaveni 1, sazby 4.4.2017, korekce 0,00 %
'V PRAZE, ODDIL 8, VLOXKA 1360 DATUM UCINNOSTI SABLONY 19112014 HK_NABIDKAHU DOCX.

ZAPsANA 442017 133440




PRILOHA XII: NABIDKA KOMERCNI BANKY

NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU

V pfipadé, Ze Vam bude Gvér poskytnut, vzniknou Vam v souvislosti s uzavienim smlouvy o Gvéru tyto povinnosti:

v pravidelnych terminech splacet sjednany avér,

pinit podminky smlouvy o Gvéru, napf. pouzit ivér ke sjednanému ugelu, doloZit dokumenty sjednané v pfislugné
smlouvé o uvéru,

informovat nas neprodlené o vSech skuteénostech, které maji nebo by mohly mit za nasledek ohrozeni Vasi
schopnosti tivér splacet,

informovat nas i o pfipadném zaniku Vaseho spoleného jméni manzeld a o navrhovaném zplisobu vyporadani
Vasich zavazkil,

zajistit Gvér zastavnim pravem k nemovitosti — s touto nemovitosti pak nelze volné nakladat, tzn. bez naSeho
pisemného souhlasu nelze napf. nemovitost pfevést, postoupit &i zatizit dalsim zastavnim pravem,

pojistit zastavenou nemovitost a uzavienou pojistnou smlouvu udrZzovat v platnosti a ucinnosti po celou dobu
existence zastavniho prava,

zdrzet se v8eho co my mohlo mit negativni vliv na zastavenou nemovitost a jeji hodnotu a neprodleng nas
informovat o jejim poskozeni nebo znigeni.

Jestlize nebudou dodrZovany sjednané podminky smlouvy, jsme opravnéni:

pozadovat Uroky z prodieni ve vysi uvedené v Oznameni o Grokovych sazbach, a to pocinaje prvnim dnem
prodleni aZ do doby zaplaceni dluZné ¢astky,

odstoupit od Smlouvy,

nevydat Va$e prostfedky na uétech vedenych u nas do vy3e nasi nesplacenych pohledavek,

provést uhradu naSich splatnych pohledavek za Vami vzniklych z prostfedk( na vasich uétech u nas vedenych,
véetné vkladovych aétech, a to i pfed terminem jejich splatnosti,

vypovédét erpani nevycerpané €asti tvéru apod.

Dne 4.4.2017

vlastnoruéni podpis

Jmeéno: U¢ik Rudolf

Funkce: Finanéni poradce
Nazev firmy: Modra pyramida
Tel.: 704 412 295, e-mail:

Komeréni banka, a. s., se sidlem: 4/4
Praha 1, Na Prikopé 33 ¢&p. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054 HK verze 8.0, seslavenl 1, sazby 4.4.2017, korekce 0,00 %
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PRILOHA XIII: KALKULACE POJISTENI NEMOVITOSTI CPP

Tpp

VIENNA INSURANCE GROUP

Vienna Insurance Group

KALKULACE

POJISTEN[ STAVEB / REKREACNICH STAVEB

Hiavai stavba: byt

Zastaviénd plocha viech podiazi: 58|m2
| Ve celkové zastavéné plochy vech podlasi v %, kterd je urtena k podnikéni, virobni nebo provozni Sinnosti:
| Rozsah pojisténi:
i Rozifeny rozsah
|
|

Ceska podnikatelské pojistovna, a.s.,

pro pojiSténi majetku a odpovédnosti obanii typ DOMEX

[ %

Puj. nebezpeti: pozar; vybuch; pfimy der blesku do poji§téné vici; pad letadla nebo sportovniho létajiciho zafizeni nebo jeho
¢asti; vichfice; krupobiti; aerodynamicky tesk; kouf, mraz na vodovodnim a topném systému; naraz vozidla; pad stromi, stoZarii

nebo jinych véci, pokud nejsou soutasti pojisténé véci nebo souboru pojidténych véci; sesuv nebo zficeni snéhovych lavin; sesuv
pudy, zficeni skal nebo zemin; tiha sn¢hu a nimrazy; inik kapaliny z technického zatizeni, zemé&tfeseni; zpétné vystoupeni vody
} z odpadniho potrubi; poSkozeni nebo znideni elektromotori elektronickych zafizeni pfep&tim a zkratem; poskozeni nebo zniceni

Odcizeni, vandalismus ~ Ne
Povoded, zdplava  Ne
Pojistné véci, pojistné Eistky, pojistné

skel z jinych pricin; poskozeni nebo zniteni pojisténé stavby Zivo&isnymi Skidei, atmosférické srazky.

Hiavni stavba [ Byt

Pojistané vici (ndzev) Tarifni zona Pojistna Eastka Pojistné
I [ 1300 000| K& [ 1807]Ks
Sleva za spoluicast Ké

Spoluigast: 500 K& (sleva 0%)
Stala sleva: Akéni obchodni sleva

Vyse slevy | 20|%

Poskytovany bonus Vy3e poskytovaného bonusu 30|%

Sleva celkem (stili sleva + poskytovany bonus)

ASISTENCNI SLUZBY V ROZSAHU DOMACI ASISTENCE

SPOLECNA USTANOVENI

Sleva 361 Ke
Sleva 434 | K&

Rotni pojistné za pojiSténi staveb

ZDARMA

Roéni pojistné celkem

Sleva za propojisténost Vyse slevy 0% Sleva 0K
Celkové rofni pojistné po slevé 1012 |Ké

Paojismé obdobi: rofni
Platba prvniho pojistného | “951| K¢
Tato kalkulace mi pouze informativni charakter, na jejim zdklad€ nevzaika pojiSténi s 1/1 Tisk SUS on-line, 01.05.2017
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