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ABSTRAKT

Bakalai'ska prace je zaméfena na problematiku hypoteéniho bankovnictvi v Ceské republi-
ce. V teoretické ¢asti je formulovana charakteristika hypotecnich uvérti a prabeh jeho po-
skytnuti spolu s uvedenim moznych rizik souvisejicich s touto problematikou. Hypote¢ni
uvéry jsou v dnesni dobé velmi vyznamnymi bankovnimi produkty, proto si v nich banky
siln¢ konkuruji. Z tohoto diivodu je hlavnim cilem bakalaiské prace analyzovat hypotecni
Gvéry pro retailové klienty ve vybranych bankach v Ceské republice a vybrat tak nejvhod-
n¢j$i hypotecni produkt pro potencionalni Zadatele. Prakticka ¢ast je tedy zaméiena na po-
rovnani jednotlivych produkt u vybranych bank, nasledny vybér toho pro zadatele nejvy-
hodnéjsiho a podrobeni tohoto produktu nakladové a rizikové analyze v reakci na nyné;jsi

zmény na bankovnim trhu.

Kli¢ova slova: hypote¢ni uvér, hypotecni zastavni list, irokova sazba, banka, nemovitost,

zadluzenost, riziko

ABSTRACT

The bachelor thesis is focused on the issue of mortgage banking in the Czech Republic.
The teoretical part defines the characteristics of mortgage loans and the process of its pro-
viding together with introducing risks related to this issue. The mortgage loans are very
significant products nowadays, therefore , there is a strong competition between banks. For
this reason the main objective of Bachelor thesis is analyzing mortgage loans for retail
clientele in selected banks in the Czech Republic and choosing the most appropriate mort-
gage product for potential applicants. So the practical part is focused on comparison of
individual products in selected banks, subsequent selection of the best product for appli-
cants and subjecting this product to cost and risk analysis in response to current changes in

the banking market.

Keywords: mortgage loan, mortgage bonds, interest rate, bank, property, indebtedness, risk
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UvVOD

Mit vlastni domov, ve kterém by clovék mohl vést plnohodnotny zivot je dillezitym fakto-
rem uz od pradavna. Patii k zdkladnim potfebam jak mladého ¢loveka, hodlajiciho se osa-
mostatnit, tak i k potiebdm vekove starsi skupiny lidi, kterd miize fesit nevyhovujici pod-
minky stavajiciho bydleni. AvSak financovani takového domova se od minulosti vyrazné
lisi. V dnes$ni dob¢ neni problém ziskat hypotec¢ni uvér na bydleni, jak miizeme sledovat
v poslednich letech, kdy se poskytovani tohoto tivéru stalo téméi trendem. Jelikoz se Ceské
ekonomice relativné dafi, diivodl je n€kolik — naptiklad nizké urokové sazba, nizka neza-
meéstnanost, lidé se neboji utracet své penize. V dobach nizkych urokovych sazeb, stabilni-

ho ptijmu a pevného zdravi je tedy i splaceni hypote¢niho tvéru jednoduché.

V nynéj§i dobé se viak tento trend snazi Ceska narodni banka zkoordinovat a zabrénit tak
dlouhodobému snizovani trokové sazby a omezit dalsi potfebné faktory, coz je dilezita
skute¢nost, kterd miize ovlivnit pribeh splaceni hypote¢niho uvéru ¢i dokonce zajem ¢lo-
veéka o hypotecni tvér. Z tohoto ditvodu je snahou analyzy hypotecnich uvért ve vybra-
nych bankach v Ceské republice nejen zmapovat konkurenceschopnost bank, ale i pouka-

zat na potencionalni nasledky zmén na bankovnim trhu.

Bakalafska préace je rozdélena na 2 ¢asti: teoretickou a praktickou. Teoretické ¢ast se zaby-
vé zpracovanim literarnich zdrojli, konkrétné struénym popisem bankovniho trhu v CR a
vyvojem hypote¢niho bankovnictvi, dale popisuje zakladni pojmy tykajici se hypote¢niho
uvéru a jeho parametri. Zaobira se popisem prubchu ziskani hypote¢niho Gvéru a poukazu-
je narizika hrozici bankam. Dale definuje, co jsou to hypotecni Gvéry se selhanim a jak Ize

tomuto typu uvéra predejit pomoci uvérovych registri.

Prakticka ¢ast je zaméfena na analyzu aktualniho stavu hypote&niho trhu v CR zahrnujici
objem poskytnutych hypotecnich uvéri, vyvoj urokovych sazeb, zadluzenost a vliv makro-
ekonomickych ukazatel na hypote¢ni uvéry. Déle udava zékladni informace o vybranych
bankéch slouzicich k nasledné analyze nabidky hypotecnich uvért. Tato analyza je pod-
kladem pro vybér vhodného hypotecniho produktu uréeného modelovym zadatelim. Nej-
vyhodnéjsi nabidka je pak podrobena nakladové a rizikové analyze a na zavér je podano

doporuceni dal§im potenciondlnim zadatelim o hypote¢ni uvér.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Hlavnim cilem bakalafské prace je analyzovat hypotec¢ni véry pro retailové klienty ve
vybranych bankach v Ceské republice a poukazat na nasledky plynouci pro Zadatele o hy-

potecni Gvér ze zmeén na bankovnim trhu.

Mezi zakladni diléi cile patii zpracovani kritické literarni reSerSe podéavajici detailni poro-
zumeéni tématu nezbytné pro vypracovani praktické ¢asti bakalaiské prace. Teoreticka ¢ast
bude obsahovat zpracovani literarnich prament tykajicich se zédkladnich pojmt problema-
tiky hypote¢nich avért, pribehu ziskani hypotecniho Gvéru a uvedeni jednotlivych druht
rizikovych faktord, které se mohou naskytnout. Do dil¢ich cili praktické ¢asti se fadi ana-
lyza aktualniho stavu hypoteéniho trhu v CR, charakteristika vybranych hypoteénich bank,
analyza hypote¢nich produkti ve vybranych bankach a na zavér ndkladova a rizikové ana-

lyza vybraného hypote¢niho tvéru.

Pti zpracovani teoretické Casti bude vyuzita metoda abstrakce literarnich zdroji — jak
Ceskych, tak i zahrani¢nich a to pfi podavani informaci o jiz zminiované problematice hy-
potecnich uvért. Pouzita bude t¢Z analyza internetovych zdroji u nékterych ¢asti jako je
napiiklad ¢ast ,,pravni uprava“ z internetové stranky zdkonyprolidi.cz. Prakticka cast se
bude vénovat sbéru dat a informaci, tudiz v ni bude téz vyuzito analyzy internetovych
zdrojui spolu s metodou pozorovani, které budou realizovany pifi rozboru jednotlivych
ukazatelli na hypote¢nim trhu, jimiz jsou objem poskytnutych hypote¢nich uvért, vyvoj
urokovych sazeb a dal$i. Vzdy budou pozorovany v letech 2016 — 2017. Vyuzita bude

nejCastéji internetova stranka hypoindex.cz a cnb.cz.

Komparaci vybranych bank v modelovém piikladu bude mozné uskutecnit na zakladé
metod pozorovani, syntézy a indukce. Zde budou porovnavany 3 vybrané banky. Pri-
zkum jejich nabidek bude proveden v rozmezi 1 dnu, aby tyto nabidky byly ¢asove srovna-
telné. Zaméteni prizkumu bude na retailové klienty — fyzické osoby. Informace, které
banky poskytnou v rdmci svych nabidek hypotecnich Gvérl, budou nasledné analyzovany
tak, aby vysledkem bylo zhodnoceni a vybér té nejlepsi varianty pro potencionalniho zada-
tele. Po rozboru ndkladové a rizikové analyzy bude pii zhodnoceni situace vyuzita metoda

indukce. K analyze se vyuziji internetové stranky jednotlivych bank ¢i jinych stranek za-

byvajicich se touto problematikou.
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I. TEORETICKA CAST
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1 BANKOVNI SYSTEM V CR

Obecn¢ 1ze nazvat bankovni systém jako systém pravidel, instituci a vztahti mezi bankov-
nimi a nebankovnimi subjekty ekonomiky, mezi které se fadi banky a jiné instituce, dluz-
nici, vkladatelé a dalsi. Jeho hlavnim tkolem je zprostiedkovavat finan¢ni prostiedky mezi
subjekty, které téchto prostredkil maji dostatek, a mezi t€mi, ktefi nedisponuji dostatecnym

mnozstvim financnich prostredkd.

Vétsina téchto financnich prostiedkti se soustfedi v komer¢nich (obchodnich) bankéch,
proto ptedevSim ony obstardvaji financovani ekonomiky. Spolu s centralni bankou pak
zajistuji platebni styk v ekonomickém systému a poskytuji nespocet finan¢nich produktii a

sluzeb. (Belas, 2013, s. 162)

V Ceské republice tedy funguji dvé hierarchické urovné bankovniho systému nazyvané
dvoustupniovy systém bankovnictvi, ktery je typicky pro vyspélé ekonomiky a je predpo-
kladem pro kvalitni fungovani bankovniho systému. (Belas, 2013, s. 162; Cernohorska,

2015, s. 13)

Tvofti ho centralni banka spolu s obchodnimi bankami. Pfi¢emz na vys§i urovni je centralni
banka, kterou je v Ceské republice Ceska narodni banka, jejiz hlavnim cilem je péée o
cenovou stabilitu v CR a to diky cilovani inflace. Podporuje hospodaiskou politiku vlady
do té doby, dokud tim nezacne byt jeji hlavni cil zasazen tak, ze ji vede k udrzitelnému
rustu a prispiva k obecné hospodaiské politice vlady se zdmérem dosazeni cili Evropské

unie. (Belas, 2013, s. 162; Cernohorska, 2015, s. 30)
Mezi tikony, které centralni banka vykonava, se fadi:

e emise bankovek a minci,

e fizeni platebniho styku, penéZniho ob&hu, zuctovani bank a péce o jejich plynuly
prubéh a hospodarnost

e zajiStovani bezpecnosti a efektivnosti platebnich systémi,

e provadéni meénove politiky,

e vykondvani bankovniho dohledu nad ¢innosti obchodnich bank. (Kalabis, 2012, s.
9)

Obchodni banky tvofi niZ8i uroven a podle zakona se jimi rozumi pravnické osoby, zalo-
7ené jako akciova spole¢nost se sidlem v Ceské republice piijimajici vklady od obyvatel a

pravnickych osob a poskytujici uvéry témto subjektim. Aby mohla banka tyto ¢innosti
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vykonavat, musi ji byt udélena od Ceské narodni banky bankovni licence. (Kalabis, 2012,

s. 10; Cernohorska, 2015, s. 13)

1.1 Druhy bankovnich obchodi

Obchodovéani banky Ize promitnout stejn¢ jako u ostatnich podnikii na jeji rozvaze, ktera se
skladé ze strany aktiv (aktivnich obchodi) a ze strany pasiv (pasivnich obchodi). (Kala-

bis, 2012, s. 13)

1.1.1 Aktivni obchody a pasivni obchody

Pasivni bankovni obchody jsou obchody s klienty dané banky, postupy a rozhodnuti ak-
cionarti, pomoci nichz obchodni banka ziskava penézni prosttedky ke své podnikatelské
¢innosti. Cilem pasivnich obchodt je ziskat optimalni skladbu penéznich zdrojl pro finan-
covani svych aktivnich obchodi, jimiZ jsou takové penézni operace, prostiednictvim kte-
rych banka ziskava vynosy. Jedna se o poskytnuté uvéry, investice do cennych papirti a
dalsi.

Pasivni obchody banky se vykazuji v rozvaze na pravé stran¢ bilance, jelikoz predstavuji
jiz zminované penézni zdroje, kdezto aktivni obchody banky jsou vykazovany na levé

stran¢ bankovni bilance. (Belas, 2013, s. 361 - 401)
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Tabulka 1: Struktura bankovni bilance (viastni zpracovani;

Kasparovska, 2006, s. 4 - 7; Kalabis, 2012, s. 15)

1. pokladni hotovost

1. zavazky vaci CNB

2. statni pokladni¢ni poukazky

2. zavazky k bankam

3. vklady u centralni banky

2.1 aveéry od jinych bank

3.1 povinné minimalni rezervy

2.2 vklady od jinych bank

3.2 dobrovolné rezervy u CNB

3. zavazky ke klientim

4. cenné papiry

3.1 primarni vklady

4.1 obchodovatelné dluhopisy

3.2 uvéry od nebankovnich subjektii

4.2 majetkové cenné papiry

4. zavazKky z emitovanych dluhopisii

5. majetkové ucasti

4.1 bankou emitované dluhopisy

6. dlouhodoby majetek 5. zakladni kapital
6.1 dlouhodoby hmotny majetek 5.1 akciovy kapital
6.1.1 budovy 6. rezervy

6.1.2 pozemky 7. rezervni fondy
6.1.3 dopravni prostredky 8. ostatni fondy

6.2 dlouhodoby nehmotny majetek 8.1 fondy ze zisku
6.2.1 software 8.2 kapitalové fondy

6.2.2 goodwill

9. emisni aZio

7. pohledavky za bankami

10. nerozdéleny zisk z minulych let

7.1 vklady u jinych bank

11. ostatni pasiva

7.2 Gvéry jinym bankam

8. pohledavky za klienty

8.1 uveéry nebankovnim klientim

9. pohledavky za upsany zakladni
kapital

9.1 pohledavky za akcionaii

10. ostatni aktiva

10.1 pohledavky za zamé&stnanci

10.2 danové pohledavky za statem
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2 HYPOTECNI BANKOVNICTVI

Jestlize banky poskytuji svym klientim hypotecni uvéry, vykazuji tyto operace ve své bi-
lanci na stran¢ aktiv, tj. jedna se o aktivni bankovni obchod. Tento typ Gvéru je fazen mezi
roekonomické ukazatele, zejména na vysi inflace ve staté¢ nebo vysi cen nemovitosti. Tudiz
prispiva jak k rozvoji investic do bydleni, tak i k rozvoji trhu nemovitosti a celkové celé

ekonomice. (Belas, 2013, s. 509)

2.1 Historicky vyvoj hypote¢niho trhu

A&koliv se obecny princi ptijéovani financi na Girok objevuje uz od starého Recka, samotné
hypotecni bankovnictvi 1ze spatfit az ve vrcholném stfedovéku, kdy si statkaii a Slechta
v pripad¢, kdy pottebovali finance, neprodavali sviij majetek a ptidu, ale davali je do zasta-
vy. Budovy se k ruceni zacaly pouzivat s rozvojem méstanstva v dobé, kdy se do popiedi

dostavala femeslna vyroba na misto zeméd¢lské. (Kral‘, 2009, s. 49; Belés, 2013, s. 514)

Prvni hypote¢ni banky vznikly v Anglii, do stfedni Evropy pronikly az po skonceni sedmi-
leté valky v 18. stoleti. Tyto hypote¢ni banky fungovaly jako vetejnopravni ustavy, které
podléhaly spravé zemskych organti. Vydavaly na schvalené Gvéry zastavni listy, které na-
kupovali investofi, majici zdjem o takto zarocitelné uloZeni prostiedkli. Vynosy z prodeje
hypotecnich zastavnich list potom mohly byt pouZity ke koupi nemovitosti. (Kral‘, 2009,
s. 49; Belas, 2013, s. 514)

Po 2. svétové valce v tehdejsim Ceskoslovensku doslo k preruseni vyvoje hypote¢niho
bankovnictvi téméf na 50 let. Rozvoj hypoteéniho bankovnictvi znovu zapocal az v 90.
letech 20. stoleti. Po roce 1990 se stal novou oblasti ¢eského bankovnictvi bankovni do-
hled a bankovni regulace. V téchto porevoluc¢nich letech, tj. po roku 1989, se zaroven zacal
vytvatfet novodoby trh financovani bydleni. V této dob& vSak jesté zcela nebyly vytvoreny
podminky, které by umoziovaly poskytovani hypotecnich uvért. Zastavni pravo a zplsob
jeho realizace nebyl dostate¢né upraven, jelikoz jeho uprava nespravné vymezovala pod-
minky jeho vzniku. TaktéZz neexistovala statni podpora hypotec¢niho uvérovani, coz pii
tehdejsi Girovni trznich sazeb znamenalo existenci vysokych trokovych sazeb i1 u hypotec-
nich uvéra. DalS§im ptredpokladem pro fungujici hypote¢ni bankovnictvi je dostate¢né roz-

vinuty kapitalovy trh, ktery v té¢ dob& vSak dostate¢né rozvinuty nebyl a tato skutecnost
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ztézovala emisi hypotecnich zastavnich listt. (Belas, 2013, s. 514; Hypoindex, ©2008-
2016)

Formovani fungujiciho hypotec¢niho trhu tedy trvalo 5 let, které by se daly nazvat obdobim
piiprav podminek a legislativni oblasti. Tato funk¢nost byla splnéna az v roce 1995, kdy
dne 14. 9. 1995 bylo udé€leno prvni opravnéni k vydavani hypotecnich zastavnich listl

Ceskomoravské hypote&ni bance (dnes Hypote&ni banka). (Dvoiak, 2005, s. 12)

Prvnich pét let od zavedeni hypotecniho odvétvi bylo velmi obtiznych a nebylo jednoduché
obhgjit skutecnost, ze tu hypotecni tvér existuje, jelikoz panovala financni a hospodarska
krize a dotkla se praveé i hypotecniho bankovnictvi. Hypote¢ni sazby se pohybovaly ve
vysokych castkach, pfijem obcand byl nedostacujici a k tomu trh s nemovitostmi se zdal
nevyzraly. Toto ¢asové obdobi mélo za kol naucit se hypotecni Gvery distribuovat a nalézt
s nimi spojena potencionalni rizika. Postupem &asu povolila Ceska narodni banka zahajit
poskytovani hypotecnich uvért vétsiné vyznamnym bank. Po uplynuti prvnich péti let kri-
ze odeznéla a od roku 2000 se na hypote¢nim trhu zacala objevovat konkurence a nabizené
produkty ziskévaly inovovanou podobu. Postupné se dostdvaly do podvédomi obcant a po
nckolikaletém intenzivnim ristu by se znenadani rok 2008 dal nazvat obdobim hypotecni-
ho poklesu diky propadu trhu a neustale se zvySujici urokové sazby. Banky si vsak uvédo-
mily vaznou situaci a rozhodly se zacit tuto trokovou sazbu sniZzovat, coz mélo pozitivni
odezvu a rok 2012 se d4 opét nazvat jako velmi uspésny, a to diky prosperujici vysi inflace
a stabilni cen¢ nemovitosti. V dalSich letech tomu nebylo jinak, urokova sazba byla stale
pfiznivEjsi a lidé zacali mit obavy z jejiho opétovného narlstu, tudiZ se objem poskytnu-
tych hypoteénich uvérii neustale zvysSoval. Cela tato éra ,,levnych hypote¢nich tvéra trva-
la téméf do doby, kterou zname dnes — do legislativniho zasahu CNB. (Hypoindex, ©2008-
2016; Hypotecni banka, ©2018)

2.2 Charakteristika hypote¢niho tvéru

Hypote¢ni uvér je povazovéan za jeden z nejstarSich druhl bankovniho Gvéru. Patfi mezi
zakladni pilife financovani vlastniho bydleni a v dneSni dobé se fadi k modernim produk-
tim nabizenych bankami. Diky relativné nizkym urokovym sazbam jsou dostupné SirSimu

spektru obyvatelstva. (Cernohorska, 2015, s. 126; Syrovy, 2005, s. 39)

Hypotecni tvér je dlouhodoby Givér na investice do nemovitosti poskytovany pravnické ¢i

fyzické osobé, jehoz splaceni je zajiSténo zastavnim pravem k nemovitosti nachdzejici se
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na tGzemi Ceské republiky, ¢lenského statu EU nebo jiného statu tvoficiho Evropsky hos-
podafsky prostor. Hypote¢ni tivér 1ze chapat ve dvojim pojeti — v uz§im a $irSim pojeti.
V §irSim pojeti je chapan jako uvér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti, v uzs§im
pojeti jako uvér poskytnuty na investici do nemovitosti, ktery je timto zastavnim pravem
zajistén. (Kalabis, 2012, s. 111; Belas, 2013, s. 512; Dvorak, 2005, s. 528; Cernohorska,
2015, s. 126)

Podle Kidwella (2012, s. 269) jsou hypotecni tvery takové uvery, u nichz se dluznici zava-
zuji splatit dluh tim, Ze danou nemovitost daji do zastavy jako zaruku. Pokud dluznik tento
dluh nezaplati, tak jak slibil, mize byt toto zajisténi zabaveno a proddno. Z ceny vytézené
prodejem tak bude dluh splacen. Hypotecni uvér je zpravidla splacen v mési¢nich splat-
kach, které zahrnuji jak splatné troky, tak 1 splatky ¢asti jistiny, splatné z uvéru. DluZnici

v8ak Casto splaceji plnou dluznou ¢astku diive, pokud se prestchuji nebo uvér refinancuji.

Takovy Gvér se stava hypote¢nim uvérem dnem vzniku pravnich ucinkt zastavniho pra-

va, které¢ vzniké na zakladé dvou zékladnich legislativnich podminek:

e sepsani zastavni smlouvy mezi bankou a vlastnikem nemovitosti obsahujici ozna-
¢eni zastavni nemovitosti a oznaceni pohledavky, kterou zéastava zajist'uje,

e vklad zastavniho prava do listu vlastnictvi v katastru nemovitosti, ktery vznika
navrhem na vklad zastavniho prava dany vlastnikem nemovitosti a zastavnim vé&fi-

telem. (Belas, 2013, s. 512; Kasparovska, 2010, s. 136)

Zastavni pravo tedy slouZi k zajisténi pohledavky a umoziiuje zastavnimu véfiteli uspokoyjit
pohledavku zpenéZenim zastavni nemovitosti v pfipade¢, Zze dluh, ktery ji odpovida, nebude

dluznikem vcas splacen nebo bude splacen pouze ¢aste¢né. (KaSparovska, 2010, s. 136)

Dtlezitou skutecnosti tykajici se zastavniho prava je to, Ze v minulosti byly hypote¢ni tive-
ry poskytovany pouze na investice do nemovitosti na uzemi CR, na jejich vystavbu &i pofi-
zeni, kdy jejich splaceni zajiStovalo zastavni prav k nemovitosti. V soucasnosti tato pod-
minka uz zékonem dané neni a za hypotecni uvéry jsou povazovany vSechny uvery, jejichz

splaceni je zajiSténo zastavnim pravem k nemovitosti. (Meluzin, 2014, s. 89)

2.2.1 Hypotecni zastavni list

Hypotec¢ni zéastavni list je bankovni dluzny cenny papir, jehoz nominalni hodnota a kupony
jsou podle zédkona o dluhopisech bud’ pln¢ kryty pohleddvkami z hypotec¢nich avéra, nebo

pouze c¢asti téchto pohledavek. Hypotecni zastavni listy jsou emitovany pouze bankami se
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specialni licenci k vydavani hypotecnich zéastavnich listd a jejich kryti je zabezpeceno za-
stavnim pravem k nemovitosti, proto se daji oznacit za relativné méné rizikové cenné papi-
ry s niz§im vynosem nez u podobnych instrumenti. (Belas, 2013, s. 510 — 511; Cernohor-

ska, 2015, s. 115)

Emitent hypotecnich zastavnich listi zajiStuje dostatecné kryti zadvazkl z hypotecnich za-
stavnich listd v ob&hu tak, aby soucet pohledavek z hypotecnich uvérti nebo jejich ¢asti,
slouzicich k fadnému kryti a celkového nahradniho kryti nepoklesl pod celkovou vysi za-

vazkl ze vech jim vydanych zastavnich listd v obdhu. (CESKO, ©2004)
Mezi obecné znaky dluhopist, které nese i hypote¢ni zastavni list patii:

e je emitovan na dobu urcitou, tzn., Ze se banka zavazuje, Zze po uplynuti sjednané
lhaty vyplati investorim ¢astku rovnajici se nominalni hodnoté hypotec¢nich za-
stavnich listd,

e je obchodovatelny na sekunddrnim finan¢nim trhu za aktualni trzni cenu (kurz),

e banka se v roli emitenta zavazuje investorim vyplacet v pravidelnych casovych in-

tervalech uroky. (Kasparovska, 2010, s. 130)

Rozdil mezi hypote¢nim zéstavnim listem a jinym typem bankovniho dluhopisu spociva ve
faktu, kdy banka jako jeho emitent mlize zdroje ziskané z jeho prodeje pouzit pouze na
financovani hypotecnich ivérd, na rozdil od jinych dluhopist, z jejichz prodeje mohou byt

financovany jakékoli aktivni obchody banky.

Hypote¢ni zastavni listy je povaZzovan za bezpe¢nou investici z toho diivodu, Ze jsou kryty
zminovanymi pohledavkami z hypotecnich uvért, ale hlavné také zastavnim pravem k ne-
movitosti. Mezi subjekty, které si tento typ dluhopisu pofizuji, se fadi instituce s dlouho-
dobymi finanénimi zdroji a dale napfiiklad pojiStovaci spolecnosti, investicni fondy ¢i dua-

chodové¢ fondy. (Belas, 2013, s. 510 —511; Cernohorska, 2015, s. 115)

2.3 Pravni uprava hypotecnich tvéri

Hypotecni avér je dle §28 odstavce 3 Zdkona o dluhopisech €. 190/2004 Sb. definovan

nasledovné:

»~Hypotecni uvér je uvér, jehoz splaceni vcetné piisluSenstvi je zajisténo zastavnim pravem
k nemovité véci, kdyz pohledavka z ivéru nepievysuje dvojnasobek zéastavni hodnoty za-
stavené nemovité véci. Uvér se povazuje za hypotecni uveér dnem vzniku pravnich u¢inka

zastavniho prava. Pro Ucely kryti hypote¢nich zastavnich listi 1ze pohledavku z hypote¢ni-
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ho tivéru nebo jeji ¢ast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listii o

prévnich tcincich vzniku zastavniho prava k nemovité véci dozvi.*

Zakon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb. se zabyva hypotecnimi uvery prave kvili hypotecnim
zéastavnim listim, jez jsou dluhopisy piedstavujici pravo na splaceni dluzné ¢astky. Muze
je vydavat pouze banka podle zvlastniho pravniho predpisu, ktery upravuje ¢innost bank se

sidlem v Ceské republice. (CESKO, 2004)

2.4 Poskytovatelé hypote¢nich uvéra

Hypote¢ni uvéry poskytuji bud’ specializované, tzv. hypote¢ni banky nebo banky univer-
zalni. Aby mohly tyto Gvéry poskytovat, musi jim byt udélena od Ceské narodni banky
bankovni licence. Poskytovani uvért patii k jedné ze dvou zakladnich bankovnich ¢innosti
a k nim neni tfeba zvlaStniho povoleni. Avsak specidlni licence je tfeba pro emisi hypotec-
nich zastavnich listli, které mohou emitovat pouze vybrané banky. Je tomu tak kvilli snaze
o0 zajisténi vysoké bezpecnosti hypotecnich zastavnich listt. (Dvotak, 2010, s. 127; Syrovy

a Novotny, 2005, s. 75)

Mezi zakladni poskytovatele hypotecnich uvérti jsou povazovany:

2.4.1 Univerzalni banky
V univerzélnich bankach tvofi hypote¢ni ivéry podil na jejich portfoliu aktiv. Zdroje po-
ttebné k financovani hypotecnich uvért ziskavaji z pijcek od jinych bank, primarnich

vkladii ¢i emisi dluhopist. (KaSparovska, 2010, s. 134)

2.4.2 Specializované banky

Specializované banky se zabyvaji vyluéné hypote¢nimi uvéry a zdroje potiebné k financo-
vani ziskavaji hlavn€ z emise zéstavnich listd nebo podobnych dluhopist. (Kasparovska,

2010, s. 134)

2.4.3 Sporitelni banky

Spofitelni banky se zabyvaji poskytovanim hypotecnich uvéra drobnym klientiim hlavné
pro potieby bydleni. Zdroje potfebné k financovani ziskavaji z piijatych vkladi od svych
klientd. (Kasparovska, 2010, s. 134)


https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-190#cast2
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2.4.4 Uvérova a bytova druistva

Uvérova a bytovéa druZstva poskytuji hypoteéni Gvéry svym &lentim. Jedné se zpravidla o
ucelové uvéry, konkrétné pro potteby bydleni a na investice do nemovitosti. Zdrojem
k financovani ptedstavuji vklady ¢lent ¢i Gvéry od jinych bank. (Kasparovska, 2010, s.

134)

2.5 Zakladni rozdéleni hypotecnich avéra

V zékon¢ o dluhopisech jiz neni vyslovné uvedena podminka poskytnuti ivéru na investice
do nemovitosti, z tohoto diivodu mohou banky nabizet hypotecni tivéry jak ucelové vaza-
né, tak hypotecni uvéry neucelové, jinak také nazyvané americké hypotéky. (Meluzin,

2014, s. 90)

2.5.1 Uéelovy hypote¢ni tivér

Ugelovy hypoteéni Gvér je zakladnim a nejéastéj$im typem hypoteéniho uvéru. Dle noveli-
zace zakona je mozné nyni poskytovat hypotecni uvéry také na zajisténi potieb bydleni.

V ramci téchto Givérh vazanych na investice do nemovitosti je tedy mozné financovat:

e koupi nemovitosti,

e vystavbu nemovitosti,

e rekonstrukci, modernizaci ¢i opravu nemovitosti,

e refinancovat uvé€r od finan¢nich instituci na vySe uvedené ucely,

e Uhradu a pievod ¢lenskych prav ¢i ¢lenského podilu v bytovém druzstvu,
e vypotradani majetkovych poméra.

(Meluzin, 2014, s. 90 - 91)

2.5.2 Netcelovy hypote¢ni uvér (americka hypotéka)

Jestlize banka poskytuje neucelovy hypotecni uvér, nezkouma zpisob nakladani dluznika
s poskytnutymi finanénimi prostfedky z tvéru. Tento typ hypotecniho uvéru je uréen pou-
ze pro lidi vlastnici nemovitost (dim, byt ¢i chatu) a jsou ochotni ji dat bance do zastavy
jako zéaruku. Americka hypotéka je oznacovéna jako neucelovy hypotecni vér z toho di-
vodu, Ze mlze byt vyuzita na nakup jakéhokoli zbozi a sluzeb. Vyuzivaji ji vétSinou klien-
ti, ktefi jiz splaci hypotecni Gvér a potrebuji dalsi financni prostiedky. (Kalabis, 2012, s.
115; Meluzin, 2014, s. 91)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 22

Americkéd hypotéka je Casto srovnavana se spotiebitelskym tvérem, nicméné se od sebe
lisi dobou splatnosti, kterd je u americké hypotéky podstatné delsi. V porovnani
s klasickym hypotecnim uvérem lze hovofit o americké hypotéce jako o uveru s nizSim

urokem nez je u ucelového uvéru. (Kalabis, 2012, s. 115)

2.6 Urokova sazba z hypote¢niho tivéru

Nejvice sledovanym parametrem hypotecniho tvéru je rocni irokova sazba. Vsechny tro-
kové sazby, které se uvadéji v nabidkach bank, jsou uvadény jako nominalni trokové saz-
by, protoze jsou sjednavany s kazdym klientem individudln€é. Ve srovnani s trokovymi
sazbami z alternativnich uveért je urokova sazba z hypote¢niho uvéru vétsinou nizsi. Je to
dano tim, Ze zajisténi tohoto Givéru zastavnim pravem piedstavuje pro banku relativné niz-

ké riziko. (Dvorak, 2005, s. 532, Belas, 2013, s. 517)

Urokova sazba miize byt zvolena bud’ jako fixni, nebo jako pohyblivd. Jestlize se jedna o
urokovou sazbu fixni, je tato urokova sazba garantovana po celou dobu fixa¢niho obdobi.
Po uplynuti doby fixace lze navysit ¢i snizit vysi splatek, zménit dobu fixace nebo Uplné
odejit od stavajici banky k jiné, kterd danému klientovi nabidne pfiznivéjsi veérové pod-

minky ke stavajicimu hypote¢nimu uvéru.

V ptipadé€ urokové sazby pohyblivé je tomu jinak, ta se méni béhem celé doby, po kterou
trva avérovy vztah. Sjednava se na urcité obdobi, které si mize klient zafixovat. Ma tedy
zaruceno, Ze po stanovenou dobu bude splacet danou ¢astku. (Belés, 2013, s. 517; Cerno-

horska, 2015, s. 127)
Zavisi totiz na mnoha faktorech:
e Urokové sazby na trhu.

Urokové sazby z hypote&nich Gvéra zavisi na trokovych sazbach dluhopisi, protoZe ty
jsou zdrojem penéz pro banky. Urokova sazba tedy zavisi na tom, jak levné &i draze

banka dluhopisy nakoupi. (Syrovy, 2005, s. 43)
¢ Konkurence mezi hypote¢nimi bankami.

Stavajici konkurenéni prostfedi mezi hypotecnimi bankami snizuje vysi hypotecnich

urokovych sazeb. (Syrovy, 2005, s. 43)
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e Bonita Zadatele.

Bonita je schopnost klienta splatit v¢as a beze zbytku sviij zdvazek vici bance ze svych
primarnich zdrojt, coz jsou jeho bézné ptijmy bez nutnosti vyuziti zdroji sekundar-
nich. Z tohoto diivodu banky obvykle pozaduji prokézani klientova ptijmu ¢i se vyZza-
duji znat platebni moralku u jiného penézniho ustavu. Vyhodou klienta je, kdyz ma vy-
soké a hlavné stabilni a do budoucna jisté ptijmy. Daleko mén¢ rizikovi jsou pro banku
klienti s nizkymi splatkami a vysokou hodnotou zastavy proti vysi hypote¢niho uvéru.

v

Teply, 2011, s. 161; Syrovy, 2009, s. 33; Syrovy, 2005, s. 43)
e Druh produktu.

Banky se pySni Sirokym portfoliem druht hypotecnich produkti lisicich se od sebe
urokovou sazbou. Tato Grokova sazba zavisi na tom, jak dobfe jsou uvéry zajiStény —
do jaké vyse z ceny nemovitosti banka uvér poskytne. Plati, ze ¢im vyssi % z této ceny
poskytne, tim vyssi je to pro ni riziko a tim vy$s$i bude mit avér arokovou sazbu. (Sy-

rovy, 2005, s. 43)
e Ucel hypotecniho tvéru.

Urokové sazby zavisi na tom, pro jaky tcel uvéru jsou sjednavany. Jestlize se jednd o
sazeb. Jinak je tomu u Gvért na financovani pronajmu nemovitosti, kde jsou sledovany
urokové sazby vyssi, protoze predstavuji pro banku vyssi riziko. Toto vyssi riziko zpu-
sobuje nejistota z oekavaného zisku ziskanému prondjmem nemovitosti, jehoZ vyse
nelze lehce odhadnout. Stejné drahé jsou také americké hypotéky a jako nejdrazsi lze

oznacit uvery bezucelové. (Syrovy, 2009, s. 31)

e Doba splatnosti hypote¢niho uvéru.

Cim je doba splatnosti del3i, tim piedstavuje Gvér vyssi riziko pro banku, tudiZ ta na-
stavi vyss§i urokovou sazbu. (Syrovy, 2009, s. 31)

e Novy klient a délka fixace.

v

mu zpocatku podbizi. Urokova sazba vSak zavisi na tom, jak dlouho bude fixace pevna.
Je-li pevna kratkou dobu, nizsi bude 1 urokova sazba. Fixace sjednana na delSi dobu

vSak s sebou ponese vyssi urokovou sazbu a klient obvykle z divodu mnoha papirova-
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ni souvisejici s pfechodem k jiné bance rad¢ji odsouhlasi zvysenou urokovou sazbu u
té stavajici. Dlvodem ménéni vyse urokové sazby je hrozba plynouci z urokového ri-
zika, které zplisobuje pohyb urokovych sazeb na finan¢nim trhu. Jestlize banka sjedna
s klientem fixaci relativné kratkou, mize timto rizikem byt zasazen klient, v opacném
ptipad¢ se riziko dotkne banky, tudiz za poskytnutou fixaci na delsi obdobi si vyzada i

vyssi trokovou sazbu. (Syrovy, 20035, s. 43; Belas, 2013, s. 517)

Pohybliva trokova sazba se tedy z téchto diivoda sklada s pohyblivé slozky a bankovni
(arokové) ptirazky. Pohybliva slozka navazuje na stanovenou referencni sazbu, kterou
v Ceské republice piedstavuje vétsinou sazba PRIBOR a je navysena o bankovni pii-

razku pokryvajici jiz zminované riziko, naklady a zisk banky. (Belas, 2013, s. 518)

2.7 Ucel hypote¢niho tivéru

Diive byly hypotecni Gvéry poskytovany pouze na financovani nemovitosti, v dnesni dobé
uz jsou vsak poskytovany téméf na cokoli. Diky moznosti ziskani americké hypotéky lze
financovat z tohoto uvéru naptiklad vybaveni nemovitosti, osobni automobil ¢i dovolenou.

(Syrovy, 2009, s. 30)
Nejcastéji jsou hypotecni uveéry poskytovany na neéktery z téchto uceli:

e na vystavbu nové nemovitosti,

¢ na koupi nemovitosti,

e na modernizace, opravy ¢i dostavby soudobé nemovitosti,
e na ziskani podilu na nemovitosti,

e na splaceni jiného, dfive poskytnutého ivéru na investice do nemovitosti. (Kalabis,

2012,s. 112)

2.8 Zajisténi hypotecniho avéru

Uveérove zajiSténi predstavuje opatieni, kterd bance umoznuji uplatnit Gspé$né naroky vici
dluzniku nebo vici treti osob€ a dosahnout tthradu Gverové a urokové pohledavky. (Cerno-

horska, 2015, s. 128)

Jak jiz bylo zminovano, hypotecni tvér musi byt zajistén zastavnim pravem k nemovitosti,
kterd se musi nachazet na tzemi Ceské republiky, ¢lenskych stati Evropské unie nebo ji-
nych statd tvoticich Evropsky hospodéisky prostor. Klient nemtize se rucit napiiklad ruci-

teli, jako je tomu u stavebniho spofeni. (Meluzin, 2014, s. 96; Syrovy, 2009, s. 30)
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K zajisténi se nejcasteji vyuziva nemovitost, kterd je pfedmétem uvéru, do zastavy vSak
muze byt ddna i jind nemovitost, popifipad€ vice nemovitosti, nikoliv ale pouze jejich ¢asti.
Jako zastava muze slouzit také jina nemovitost nebo objekt tivéru a miize byt ve vlastnictvi
tfeti osoby, musi vSak byt vzdy zapsana v katastru nemovitosti. Nemovitost, kterou klient
dava do zastavy je povinen pojistit minimalné do vyse uvéru proti zivelnym rizikiim a po-

jistné plnéni vinkulovat ve prospéch banky. (Meluzin, 2014, s. 96)

Z trzniho hlediska jsou nemovitosti vhodnym zajisténim hypotecnich Gvért, protoze jsou

obchodovatelnym zbozim, které ma pro banku mnoho vyznamnych specifik:

e nemovitosti jsou nepienosneé,

e maji relativné stdlou hodnotu,

e jsou schopné ocenéni, pfi¢emz jejich hodnota je relativné vysoka.,

e zivotnost pozemki je v podstaté neomezena a zivotnost staveb dlouhodoba.

(Kasparovska, 2010, s. 129)

2.9 Zadatel hypote¢niho ivéru

Hypotecni uvér je poskytovan fyzickym osobam, podnikateliim a komunalnim subjektim
(obcim, méstim). Jeho Zadatelem tedy miize byt teoreticky kazdy obdan Ceské republiky
nebo cizinec s trvalym pobytem na tzemi CR starsi 18 let. Tento vék viak v praxi nebyva
opravdovou hranici, banky vyzaduji rozmezi v€ku mezi 22. — 65. rokem Zivota Zadatele,

jelikoz berou v potaz jeho ptijem. (Belés, 2013, s. 515)

2.10 VySe hypotec¢niho uvéru

Hypotec¢ni avér je z hlediska svého zajisténi velice té€sné€ spojen s nemovitosti, ktera slouzi
jako zastava. Z toho diivodu je jeho maximalni vySe omezena dvéma faktory: vysi dispo-
nibilnich zdroji klienta, které ma moZnost vyuZzit ke splaceni Gvéru a cenou zastavy.

(Dvorak, 2005, s. 528 — 529)

Vyse hypote¢niho tvéru muze dosahovat maximalné vyse hodnoty zastavované nemovi-
tosti, tj. 100% ceny nemovitosti, kterd se skldda z ceny stavebni a ceny vynosové tvofeny-
mi piisluSnymi znalci. Cena stavebni se urcuje podle stavebnich nékladi na nemovitost.
K tomu banky vyuzivaji bud’ vlastni metodické postupy k ocenéni stavebnich nakladd,
nebo cenu stanovuji podle stavebnich indexi. Cena vynosova se urcuje kapitalizaci vyno-

stt z dané nemovitosti podle platné trokové sazby. Objem financ¢nich prostiedkl, které
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banka miize klientovi poskytnout, byva vétSinou omezen minimalni i maximalni ¢astkou.
V bankovni sféfe banky poskytuji hypoteéni uvéry v rozmezi 70 — 80% ceny nemovitosti.
Minimalni ¢astka se tedy pohybuje v rozmezi 200 000 - 400 000 K¢. Stanoveni maximalni
¢astky je ponckud slozitéjsi, jelikoz existuje spousta nabidek. Zavisi vétSinou na vysi za-
myslen investice, schopnosti Zadatele splacet a na uréeném % hodnoty potizované nemovi-
tosti stanovené bankou. Banky tak jednaji kvili bezpecnosti pfislusného obchodu a takova
rozmezi pro n¢ predstavuji ptijatelné riziko. Dojde-li totiz k situaci, kdy dluznik neni scho-
pen splacet sviij uver, banka zrealizuje zastavu a nemovitost musi byt prodana. Obvykle je
cena nemovitosti v takovém momentu podhodnocena a banka musi hradit i néklady s timto
prodejem spojené. Z tohoto diivodu je pro ni vyhodné poskytovat co nejmensi LTV — pro-
centni vys$i poskytnutého hypotecniho Gvéru vzhledem k cené nemovitosti. (Belas, 2013, s.

516; Meluzin, 2014, s. 92)

2.11 Cerpani hypoteé¢niho uvéru

Hypotecni uvéry mohou byt Cerpany jednordzoveé nebo postupné, zalezi na tom, na jaky

ucel byl uvér poskytnut. Déle je mozna i kombinace obou zptisobti. (Dvotak, 2005, s. 530)

2.11.1 Jednorazové ¢erpani

Zpisob jednorazového Cerpani je vyuzivan v piipade, kdy se z avéru financuje jiz existuji-
ci objekt (naptiklad nemovitost) nebo v ptipadé, Ze je Gvér pouZit na splaceni jiného diive

poskytnutého uveru. (Dvotdk, 2005, s. 530)

2.11.2 Postupné ¢erpani

Postupné Cerpani je vyuzivano tehdy, kdyZ je z tvéru financovana vystavba nebo rekon-
strukce nemovitosti. V tomto piipad€ je uvér poskytovan postupné dle nutnosti tthrady
nakladl spojenych s danou vystavbou ¢i rekonstrukei. Miize se stat, Ze financovana ne-
movitost slouzi soucasné jako zastava za poskytnuty Gveér a potom se postupuje tak, ze
vyse poskytnutého Gvéru nesmi presahnout zastavitelnou hodnotu nemovitosti. (Dvotak,

2005, s. 530)

2.12 Splatnost hypote¢niho Gvéru

Splaceni hypotecniho uvéru zasahne rozpocet klienta na fadu let. Dobu splatnosti si klient
sjednava s bankou a zalezi na jeho rozhodnuti, jakou nabidku pfijme jako nejvyhodné;si.

Banky nabizi dobu splatnosti v rozmezi 5 — 30 let (ucelové hypotecni véry) ¢i 5 -20 let
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(neticelové hypotecni ivéry). Doba kratsi by pro klienta byla vysoce nevyhodna kvili vy-
sokym mésicnim splatkdm. Delsi doba splatnosti neni vhodna taktéz, zejména pro klienty
vyssiho veku, ktefi by uveér museli splacet az do diichodového véku, coz je z hlediska vys-
ky pfijmu téméf nerealizovatelné. Proto si banky kladou podminky, aby byl Gvér splacen

v produktivnim véku klienta. (Syrovy, 2005, s. 41; Meluzin, 2014, s. 95)

Délka splatnosti vSak zalezi 1 na schopnosti klienta splacet po celou dobu uvéru a na zZivot-
nosti nemovitosti. V pfipad¢, ze se jednd o ucelovy uvér, neméla by splatnost Gvéru pie-

séhnout pfedmét financovani z poskytnutého uvéru.

Na dobu splatnosti se vSak musi divat i z ekonomického hlediska, které plyne pro klienta.
Plati, ze ¢im krat$i doba splatnosti je, tim klesd i vySe jednotlivych splatek uvéru, avsak

zvySuje se tim objem placenych urok. (Dvotak, 2005, s. 529 - 530)

Hypotec¢ni Givér Ize splécet tfemi zplsoby: anuitn€, progresivné a degresivng.

2.12.1 Degresivni splaceni

Degresivni zpisob splaceni je nejstarSim typem zpusobu splaceni hypote¢niho uvéru. Pod-
statou je konstantni umotovani jistiny, kdy se s klesdnim dluzné ¢astky snizuje zéklad pro
vypocet uroki, tudiz se postupné snizuji ¢astky ke splaceni.

Tento zptsob splaceni klient vyuzije v piipad€, Zze ¢eka sniZzeni svych ptijmu, napiiklad
tehdy, kdy dosdhne v pribéhu splaceni diichodového véku. (Belas, 2013, s. 520); Meluzin,
2014, s. 95)

2.12.2 Anuitni splaceni

Anuitni zplsob splaceni je pouzivan az od 2. poloviny 19. stoleti. V souc¢asné dobé je nej-
Za Gimor se povazuje splatka dosud nesplaceného dluhu — jistiny. Urokem je ¢astka, ktera
se rovnd nasobku urokové sazby a jistiny. (Belds, 2013, s. 520 — 521; Meluzin, 2014, s. 95)

cv v

tu stejnou ¢ast bude vyssi timor. V podstaté vSak kazda splatka bude ve stejné vysi. Anuitni
zpusob splaceni je vSak mozny pouze v piipadé€, kdy trokova sazba bude po celou dobu

avérového vztahu neménna.
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Vypocet mésicni anuity:

HU % iy * (14 iy )"
= n*12

1-(1+ipm) -1

1D apm

Kde:

ap m. = m&sicni vySe anuity,

HU = vyse hypote¢niho uvéru,

1p.m. = mé&sicni Grokova sazba z Gvéru vyjadiena jako desetinné ¢islo,
n = doba splatnosti.

(Belas, 2013, s. 520 — 521)

2.12.3 Progresivni splaceni

Pivodni vznik progresivniho zptisobu splaceni pochdzi z USA z Kanady, kde jeho vznik
v 80. letech. V soucasné dobé¢ je tento typ splaceni nabizen spiSe mladym lidem, ktefi ne-
maji dostatek financnich prostfedkll na splaceni standardnim anuitnim zptsobem. Vybér
tohoto zptisobu splaceni tedy zapticini fakt, ze klient v budoucich letech o¢ekava zvyseni

svych ptfijmu. (Belas, 2013, s. 522; Meluzin, 2014, s. 95)

Podstatou progresivniho zptsobu splaceni je to, Ze klient na zacatku uvérového vztahu

plati niZsi splatky, které se s nastupem dalSich let zvySuji.

Pro banku je progresivni zpisob rizikovy, proto ho nabizi pouze svym dlouhodobym a

zasadnim klientim. (Belas, 2013, s. 522)
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3 PROCES POSKYTOVANI HYPOTECNIHO UVERU

Proces poskytovani hypotecnich tveéri ma obecné platna pravidla nazyvana jako uveérove
postupy. Ty se déli zpravidla na 4 faze: fazi pred-ptipravnou, fazi piipravnou, fazi schvalo-

vaci a fazi realiza¢ni. (Kasparovska, 2010, s. 140)

3.1 Faze pred-pripravna

Do pted-ptipravné faze hypotecniho uvéru by se dal zaradit vybér samotné banky, ve které
bude klient o hypotecni uvér zadat. Dulezitym kritériem pfi vybéru banky je vyse uroko-
vych sazeb z poskytnutého uvéru a délka jeji garantované doby. Klient by mél oslovit vice
bank, ve kterych bude seznamen se zdkladnimi informacemi a po obdrzeni vSech dokladii
potiebnych ke schvaleni uvéru a na zaklad¢é predbéznych vypocti by se mél rozhodnout,
ktera banka pro ného ptredstavuje nejvyhodnéjsi nabidku a tu banku zkontaktovat. (Melu-

zin, 2014, s. 96 - 97)

3.2 Faze pripravna

Féaze ptipravna zahrnuje zadost klienta o poskytnuti hypote¢niho tvéru a nasledné prove-
feni bankou, jak je schopny klient Givér splacet. — tj. zpracovani zadosti klienta. Nedilnou
soucasti tohoto provéfeni je i sestaveni znaleckého posudku, ktery obsahuje ocenéni zasta-

vené nemovitosti. (Kasparovska, 2010, s. 141; Meluzin, 2014, s. 97)

Fazi ptipravnou tvofi:

3.2.1 Zadost Kklienta o poskytnuti avéru.

Zadost o hypotecni Gvér byva sepsana ve specialnim formulafi, do kterého vyplni bankou

vyzadované udaje. Za tyto udaje se povazuji:

o osobni udaje o klientovi jako zadateli (popiipadé tidaje i o spoluzadateli),

o vyse hypotecniho tivéru, o ktery se zada,

o ucel hypotecniho uvéru,

. udaje o ptredpoklddaném Cerpani a splaceni hypote¢niho tvéru,

. udaje o mozném zajisténi hypotecniho véru a popis nemovitosti,

. doklad o finan¢ni a majetkové situaci klienta (zadatele). (Kasparovska, 2010, s.

141; Meluzin, 2014, s. 97)
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3.2.2 Provéreni schopnosti klienta splacet hypote¢ni avér.

Cilem tohoto provéfovani je redukce uvérového rizika — rizika, ze hypotecni uvér nebo
jeho cast nebude veas a fadné splacena. Provétovani schopnosti klienta splacet ivér banka
u fyzickych osob a nepodnikatelti provadi pomoci scoringu. (Kasparovska, 2010, s. 141;

Meluzin, 2014, s. 97)
Tento proces se sklada z nékolika ¢asti:

o Zjisténi disponibilnich prijmu klienta (Zadatele).

Podkladem pro scoring je zjisténi jiz zminénych disponibilnich piijmt klienta, coz je
rozdil mezi trvalymi pfijmy klienta a jeho pravidelnymi nutnymi mési¢nimi vydaji.
Pravdivost téchto udaji si banka zjiSt'uje na zaklad¢ vyzadanych udaji od klienta, tida-
ju od rtznych instituci a udaji z avérovych registra.

Mezi udaje dolozené klientem se fadi potvrzeni o pfijmech od zaméstnavatele klienta,
daiového ptiznani OSVC, vyméru diichodu, smluv k pojisténi majetku a dalsich. Di-
vodem takového provéfeni je spravné nastaveni mésicni splatky hypote¢niho uvéru.

(Kasparovska, 2010, s. 141; Meluzin, 2014, s. 97)

. Ovéreni vlastnickych prav k zastavované nemovitosti.
V ramci scoringu se provéiuji také vlastnicka prava k zastavované nemovitosti a to
tim, Ze si banka vyzada od klienta doklad o nabyti nemovitosti, vypis z katastru nemo-

vitosti a poté provede kontrolu vlastnickych prav. (Kasparovska, 2010, s. 143)

o Ovéreni ucelu hypotecniho tvéru.

Jestlize klient zada o hypotecni uvér ucelovy, musi banka provétit 1 konkrétni ucel.
Zde zalezi na tom, zda se jedna o Gvér na investici do nemovitosti ¢i o Uver na vystav-
bu nebo rekonstrukei. V prvnim piipad€ musi je klient povinen dolozit kupni smlouvu
a vypis katastru k dané nemovitosti, v druhém piipad¢€ je povinen dolozit stavebni po-
voleni, projektovou dokumentaci, rozpocet stavby a vypis z katastru nemovitosti. (Ka-

Sparovska, 2010, s. 143)
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. Ocenéni nemovitosti.

Ocenéni nemovitosti provede znalec odpovidajici tomuto oboru. Banka navrhne néko-
lik znalcti a klient si vybere jednoho na zaklad¢ svého rozhodnuti. (Kasparovska, 2010,

5. 143 — 144)

3.3 Faze schvalovaci

Féaze schvalovaci je zapoc¢ata zpracovanim tvérového navrhu na zaklad¢ vysledku scorin-
gu. Tento navrh musi byt projednan, a jestlize je schvalen, dojde k podpisu uvérove, za-
stavni smlouvy a smlouvy o vedeni Uc¢tu Uc€astniky daného uvérového obchodu. Klient je
tedy seznamen se smluvnimi dokumenty. (Kasparovska, 2010, s. 144; Meluzin, 2014, s.

97)
Mezi nélezitosti uvérové smlouvy patii zejména:

e udaje o ucastnicich uvérového vztahu,

e vyse hypote¢niho uvéru a jeho ucel,

e urokové podminky,

e zajiSténi hypotecniho Gvéru,

e zpisob a podminky Cerpani hypote¢niho uvéru,
e specifikace moznych poplatktl a sankci,

e prava a povinnosti uvérovych ucastnik.

(Kasparovska, 2010, s. 144)

3.4 Faze realizaéni

Fazi realiza¢ni se déli na 2 ¢asti: ¢erpani hypote¢niho tivéru klientem a jeho nasledné spla-
ceni podle splatkového kalendate. Cerpani hypoteéniho uvéru se provadi bezhotovostné a
muze byt bud’ jednordzové, nebo postupné. Jednorazové Cerpani je zpravidla vyuZivano pfi
koupi nemovitosti nebo netudelovém tGvéru. Cerpani postupné se naopak vyuziva pii vy-

stavbé ¢i rekonstrukci nemovitosti. (Kasparovska, 2010, s. 145; Meluzin, 2014, s. 97)

Aby nedoslo k odklonéni od smluvnich podminek, je tfeba provadét kontrolu jejich dodr-

Zovani. Za predmét této kontroly se pokladaji nasledujici skutecnosti:

e dodrzovani splatkového kalendate,

e vyvijejici hodnotu nemovitosti,
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e dodrzeni ucelu hypotec¢niho uveru, jestlize je tento vér ucelovy,
e finan¢ni a majetkovou situaci dluznika.
Az dojde k uplnému splaceni hypotecniho uvéru, banka uvoliuje zaruky, coz znamena

podani nédvrhu na vymaz vkladu zastavniho prava nemovitosti z katastru nemovitosti. (Ka-

Sparovska, 2010, s. 145)
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4 BANKOVNI RIZIKA

Podle Poloucka (2013, s. 282) je riziko v bankovnictvi chapano v negativnim slova smyslu
a byva pouzivano v souvislosti s nejednoznacnosti pribéhu urcitého ekonomického proce-

su. Posuzovani rizik musi vzdy vychazet z urcitych fakt:

e rizika izce souvisi s vynosy, proto se musi brat v potaz stabilita a struktura vynosi
banky,

e rizika uzce souvisi s transparentnosti — stupném zveifejnéni informaci o vyznam-
nych rozhodnutich, ukazatelich a cilech, proto se musi brat v potaz i to, jakym zpi-
sobem a jaké udaje banka zvefejiuje,

e rizika jsou omezovana regulativnimi opatfenimi CNB a dal§ich instituci, proto je

tfeba rizika posuzovat i z pohledu respektovani a dodrzovani téchto opatteni.

Kazda financni ztrata pfedstavuje snizeni hodnoty (kapitdlu) instituce a negativné ovliviu-

je jeji budouci vyvoj. (Belas, 2013, s. 286)

4.1 Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové neboli kreditni riziko se fadi mezi nejvyznamnéjsi rizika. Je zptisobeno promeénli-
vosti vynostt vyplyvajicich z uvérovych aktivit banky. Disledkem pak muize byt ztrata

z poskytnutych Gvérii a nesplacenych cennych papirti, do kterych banka investovala.

Jelikoz udrzovani Gspésnych (fadné€ splacenych) uvért spadd mezi obecné zasady spravy
aktiv banky, tak pokud mé ziskat vysoké zisky, je tfteba dbat na vybé&r klientt, ktefi institu-
ci vystavuji malému Uvérovému riziku. Banka v tomto pfipadé nese riziko, Ze klient
v dohledné dobé nebude schopen dostat svym zavazklim z jiz uzavienych uvérovych ob-

chodl — nesplati uvér, trok ¢i jiné poplatky.

Financ¢ni instituce vetn€ bank se snazi tyto problémy fesit pomoci fady zasad pro fizeni
uvérového rizika, mezi které spadd screening a monitorovani, vytvaieni dlouhodobych
vztahl s klienty nebo provadéni uvérového ratingu. (Poloucek, 2013, s. 305; Mishkin,

2016, s. 247 - 248)

Ceska narodni banka jako regulator bankovniho trhu nafizuje viem bankam toto riziko Fidit
tim, Ze vyhlaskou definuje zakladni kategorie, do kterych maji banky zatazovat pohledav-

ky z finan¢nich ¢innosti.
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Rozlisuji se dva zakladni typy pohledavek:

1. Pohledavky bez selhdni dluZnika

a)

b)

Standardni

Za standardni pohledavky jsou povazovany takové pohledavky, u kterych
jsou splatky jistiny a ptislusenstvi fddné hrazeny, a to v dob¢ kratsi nez
30 dnti po splatnosti. Zadna z pohledavek za dluznikem nebyla za posledni

2 roky restrukturalizovana a ani nejsou zadné pochybnosti o splaceni.

Sledované

Za sledované pohledavky jsou povazovany pohledavky, u kterych jsou
splatky jistiny a pfisluSenstvi hrazeny s mensimi problémy se splatnosti, a to
do 90 dnti po splatnosti. Pohledavka nesmi byt za poslednich 6 mésict re-
strukturalizovéana a piedpoklada se plné splaceni.

(CESKO, 2007)

2. Pohledavky se selhanim dluznika

a)

b)

Nestandardni
Za nestandardni pohledavky jsou povazovany takové pohledavky, u kterych
jsou splatky jistiny a piisluSenstvi hrazeny s problémy, a to do 180 dnti po

splatnosti. Je vysoce pravdépodobné pouze ¢astecné splaceni pohledavky.

Pochybné

Za pochybné pohledavky jsou povazovany pohledavky, u kterych jsou
splatky jistiny a ptisluSenstvi hrazeny s problémy, a to do 360 dnii po splat-
nosti. PIné splaceni je vysoce nepravdépodobné a spise se ocekdva splaceni

¢astecné.

Ztratové

Za ztratové pohledavky jsou povazovany takové pohledavky, u kterych jsou
splatky jistiny a ptisluSenstvi hrazeny vice nez 360 dntli po splatnosti. Maje-
tek klienta je v konkurzu, tudiz se predpokladd, ze tato pohledavka nebude
uspokojena nebo bude uspokojena pouze ¢astecné ve velmi malé Castce.

(CESKO, 2007)
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Tabulka 2: Kategorizace pohleddvek dle Ceské narodni banky
(lastni zpracovani; CESKO, 2007)

Standardni
Bez selhani
Sledovana
Nestandardni
Se selhanim Pochybna

4.2 Trzni riziko

Trzni riziko je v dneSni dobé& velmi aktudlnim tématem. Rozumi se jim riziko ztraty ply-
nouci z nepfiznivého vyvoje trznich cen zahrnujicich ceny urokovych sazeb, ceny akcii,
cen devizovych kurzi a ceny riznych komodit, jimiz jsou naptiklad ropa, zlato aj. Nejenze
se CNB zabyva jejich regulaci a dohledem, ale i banky se snaZi je sledovat a fidit, a to
z toho diivodu, Ze tato rizika dokazi ovlivnit jejich obchodni portfolio. (Cernohorsky, Tep-

ly, 2011, s. 150; Poloucek, 2013, s. 317)

4.2.1 Urokové riziko

Na urokové riziko nahlizime jako na nejistotu, kterou piedstavuje proménlivost vynosi a
kapitalu banky, zpiisobena zménami trznich trokovych sazeb. Urokové riziko se snazi
banka minimalizovat fizenim aktiv a pasiv. A to tim, Ze bud’ maximalné spoji Groky na
aktiva s iroky na pasiva, nebo vyuzije zajisténi pomoci finan¢nich derivati. (Poloucek,

2013, s. 296)

4.3 Likviditni riziko

Samotna likvidita vyjadiuje schopnost banky dostat svym zavazkiim v kratkodobém c¢aso-
vém horizontu a v jakémkoli okamziku. To znamena, Ze banka musi byt schopné uspokojit
poptavku po hotovosti a dalSich pohledavkach bézného charakteru v ptipadé, ze klienti
zazadaji o vybér svych depozit ¢i o poskytnuti garantované¢ho uvéru. Aby banka byla
schopna uspokojit potencionalni poptavku po likvidité, musi vlastnit likvidni aktiva nebo

pocitat s tim, ze ziska likviditu avérem ¢i prodejem cennych papird.
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Likviditni riziko spoc¢ivéa v tom, Ze vynosy, jez jsou vysledkem zplsobu uspokojovani po-
ptavky po likvidité, se vyznacuji vysokou proménlivosti a zavisi jako jediné ze vSech rizik
nejvice na davéie. Na likvidité je zavisla veskerd ¢innost banky a v zasad¢ i jeji existence,
proto je v Ceské republice stanoveno, Ze banka musi mit denné piehled a vysledky z méte-

ni likvidity, a to i v jednotlivych ménach. (Poloucek, 2013, s. 290 - 291)
Mimo jiné Ceska narodni banka nastavila pravidla likvidity, které mohou upravovat:

e minimalni vysi likvidnich prostiedkli, poptipad¢ skupiny téchto prostfedkt, ve
vztahu k aktiviim nebo zavazkiim,

e omezeni a podminky pro nékteré druhy uvért do investic, vkladi, zaruk a zavazka,

e omezeni a podminky sméfujici ke splatnosti aktiv a pasiv banky. (Belas, 2013, s.

292)

4.4 Kapitalové riziko

Kapitalové riziko patii mezi zékladni rizika v bankovnictvi, t¢Z byva nazyvano jako riziko
solventnosti. Podstatou kapitalového rizika je skutecnost, Ze banka nemusi mit dostatek
svého kapitalu na pokryti ztrat vzniklych disledkem vzniku vSech ostatnich podstoupenych
rizik. Odpovédnym subjektem, nesoucim toto riziko jsou v prvni fad€ akcionafi banky,
ktefi zodpovidaji za jeji kapital a tim solventnost. Kapitalové riziko lze fidit koordinaci
vyse kapitalu a jeho jednotlivych slozek, ddle pomoci fizeni struktury aktiv co se tyce je-

jich likvidity, vynosnosti a rizika. (Poloucek, 2013, s. 309)
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5 HYPOTECNI UVERY SE SELHANIM

Hypotecni Gvéry v selhani, tedy defaultni hypotecni avéry jsou hypotecni uvéry nespla-

cené do 90 dni po terminu splatnosti. (Skalkova, ©1996-2018)

Ptesnou definici stavu, kdy se klient nachdzi v defaultu, nelze snadno definovat. Kazda

finan¢ni instituce odlisné definuje okamzik a situaci, kdy se klient v defaultu nachdzi.
Za stav, kdy mize byt dluznik v defaultu 1ze povazovat takovou situaci, kdy:

e je ziejmé, ze dluznik pravdépodobné nesplati své zadvazky v plné vysi,

e se naskytnou kroky, které povedou k uvérové ztraté, konkrétné restrukturalizace,
posunuti splatek uroku, jistiny, snizeni troku a podobné tlevy,

e je dluznik déle nez 90 dni po splatnosti s jakoukoliv splatkou,

e byl vyhlasen konkurz na dluznika. (NepraSova, 2003)

Podil hypotecnich uvér se selhanim na celkovych tuvérech patii k dilezitym ukazatelim
rizikovosti. Uvéry nékdy plisobi netypicky, nedivéiivé a rizikové, proto dochazi ¢asem
k jejich selhani. Mezi hlavni faktory ovliviiujici defaultni uvéry patii nesoulad mezi véro-
vou schopnosti spottebitele a sjednanymi uvérovymi podminkami. Z tohoto diivodu banky

zkoumaji bonitu klienta pied tim, neZ je dany hypoteéni Gvér sjednan. (CNB, ©2003-2018)

V priibéhu splaceni pak mohou nastat situace, které¢ negativné ovlivni finan¢ni situaci kli-
enta - napiiklad ztrata zaméstnani, rozvod nebo imrti. V piipadé, kdy klient neni schopen
splacet poskytnuty hypotecni uvér, pro néj 1 pro banku nastava prubéh vyjednavani, které

zacina uhrazenim vzniklych zévazkti a mnohdy kon¢i i prodejem nemovitosti.

JestliZe tato situace nastane, je dulezité, aby klient svou banku co nejdfive informoval a
snazil se spolu s ni pro vzniklou skute¢nost najit vhodné feSeni. Kratkodobym feSenim
muze byt pozménéni uvérové smlouvy, které je i pres poplatky za toto provedeni jedno-
dussi, nez zastavenou nemovitost prodat. Jedna se naptiklad o prodlouZzeni doby splatnosti
hypote¢niho Givéru, doCasné snizeni vySe mésicnich splatek nebo o preruSeni splaceni na

urc¢itou dobu.

Jinym feSenim miize byt pojiSténi neschopnosti splacet nebo ptistoupeni dalsi osoby k dlu-

hu, ¢asto rodinného pfislusnika. (Bufinskd, ©1999-2018; JaroSova, ©1999-2018)
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5.1 Interni rating

Obecné je interni rating povazovan za jeden z kliCovych nastroju fizeni rizik. Banka pouzi-
va klientsky rating pro méfeni rizikovosti protistrany, tzn., ze odrazi schopnost protistrany
dostat svych finan¢nich zédvazkli. Mira rizika je zde promitnuta jako pravdépodobnost se-

lhani dluznika zpravidla v nasledujicich 12 mésicich.

Interni rating je podstatny nejen jako zaklad pro rozhodnuti o poskytnuti avéru, ale 1 pro
stanoveni cenovych podminek, fizeni a snizovani rizika, vytvafeni opravnych polozek,
apod. Banky musi prifadit rating (konkrétni stupeil) vS§em pohledavkam z uvérového styku
s klienty. Rating musi byt aktualizovan po stanovenych cCasovych intervalech, zpravidla
jednou roc¢né. Po vyhodnoceni veSkerych relevantnich informaci vztahujicich se
k dluznikovi, mu je pfifazen ratingovy stupeii s jasn¢ vypovidajici schopnosti a pfifazenou

pravdépodobnosti selhani.

V ramci fizeni rizika banka d¢li své klienty na klienty ,,v selhani* a klienty ,,bez selhani®.
JestliZze se jedna o klienty bez selhdni, pouZziva banka osmistupiiovou ratingovou skalu pro
fyzické osoby nepodnikatele: 7 pro splacené uvéry a 1 pro ptipady v defaultu. Pro klienty
v selhani pak ratingovy stupeii ,,R“, ktery je dale délen podle pii¢iny selhani. (Ceska spo-

fitelna, ©2018, s. 46)

Tabulka 3: Stupnice interniho ratingu (vlastni zpracovani;

Ceska sporitelna, ©2018)

1 Extrémné silny
Velmi silny
oy . . 3 Silny
Investicni stupen -
4a Dobry
4b Velmi uspokojivy
4c Uspokojivy 1
5a Nizsi stfedni riziko
5b Stredni riziko
5c Vyssi stredni riziko
. . | 6a Zranitelny
Spekulativni stupen - .
6b Velmi zranitelny
Slaby
Y 2
8 Riziko ztraty
& | Selhani [ a5 |
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Klienti, ktefi se nachazi ve stavu selhani, maji z pohledu banky rGznou Sanci k vyfeSeni
jejich problému a tim i k opusténi tohoto stavu. Z tohoto diivodu se stav selhani dale ¢leni

podle pfiCiny vzniku.

Tabulka 4: Stupnice priciny selhani (vlastni zpracovani;

Ceskd sporitelna, ©2018)

Klienti expertné zafazeni do stavu selhani

Klienti s pohledavkami 90 a vice dnl po splatnosti

Klienti s restrukturalizaci

Ztrata z odpisu

Konkurz

e Rl - Do stupné R1 jsou zatazovani klienti, kteti dosud nemaji Zadnou pohledavku
vice nez 90 dnl po splatnosti. V této fazi se s klientem muize jednat o riznych

upravach a je velka Sance, ze klient tento stav selhani opusti.

e R2 -V této fazi dochazi ke zhorSeni stupné R1 a prechazi se do stupné¢ selhani R2,
ktery je charakteristicky pohledavkami klienta vice nez 90 dnech po splatnosti.
Probihajici jednani s klientem vede k restrukturalizaci ¢i k zesplatnéni a likvidaci

pohledavek.

e R3 - Ve stupni R3 probiha Gispésna jednani s klientem s cilem fesit situaci, ve které
se ocita. Je velmi pravdépodobné, Ze se klient vrati do stavu bez selhani po 6 mési-

cich.

e R4 - stupen R4 se vyznacuj tim, Ze néktera z klientovych pohleddvek byla odepsa-
na, coZ znamena, ze ztrata jiz byla zrealizovéna. V tomto stavu je velmi nepravdée-
podobné, ze by ostatni pohledavky po splatnosti byly splaceny.

e RS-V tento moment je na klienta vyhlaSen konkurz.

(Ceska spofitelna, ©2018)
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6 UVEROVE REGISTRY

Uvérové registry slouzi k posuzovani bonity klienta (jak fyzické, tak pravnické osoby) a
rizika nesplaceni bankovnich uvérovych produkti. Vyuziva je bankovni i nebankovni sfé-

ra.

V registrech lze nalézt pozitivni i negativni informace o nesplaceni uveérovych produktt.
Jejich cilem je poskytnout uzivatelim objektivni hodnoceni v situaci, kdy maji posoudit
daného zadatele o uvér. Jestlize ma klient v registru slibnou historii, usnadni mu to cestu

pti zadosti o uvér. (Cernohorska, 2015, s. 73)
Registry by mély vyloucit riziko, Ze:

e klient banky se soucasn¢ zadluzi u vice bank vice mensimi Gvéry, jejichZz souhrnna
¢astka bude v takové vysi, Ze nebude schopen fadné splacet,

e klient bude ke splaceni vyuzivat nové uvéry od jinych bank,

e klient se Spatnou uveérovou minulosti u konkrétni banky bude Cerpat novy uvér u

banky jiné. (Dvorak, 2005, s. 282)
6.1 Bankovni registry

6.1.1 Centralni registr uvéra

Centralni registr uvért spravuje v Ceské republice Ceska narodni banka. Jedna se o infor-
macni systém, ve kterém jsou soustfedény informace o Uverovych zavazcich fyzickych
osob podnikateld i pravnickych osob. Je zalozen na principu povinné ucasti bank majici
povinnost piedavat stanovené udaje do registru a soucasn¢ majici opravnéni ziskavat in-
formace z registru pii splnéni uréitych podminek. (Cernohorska, 2015, s. 74; Dvoiak,

2005, s. 284)
Ugastniky jsou viechny banky a pobocky zahraniénich bank pisobici v CR.
Co zde zachyceno neni, jsou:

e finan¢ni ufady,
e spotiebitelské tvery pravnickych osob,
e nebankovni financni instituce,

e leasingové spole¢nosti.
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Udaje vedené v centralnim registru Givéri jsou aktualizovany kazdy mésic a uchovavany 10
let. Klient, jehoZ Gidaje jsou zde vedeny, ma pravo se s nimi seznamit. Cernohorské, 2015,

5. 74 - 75)

6.1.2 Bankovni registr klientskych informaci

V bankovnim registru klientskych informaci jsou evidovany uvérové zavazky fyzickych
osob obc¢antl i fyzickych osob podnikatel. Tento registr pracuje na komerc¢nim principu a
provozuje ho spolecnost Czech Banking Credit Bureau, a. s., kterou vlastni 5 zakladajicich

bank.

Jedna se o databazi, obsahujici pozitivni i negativni informace o bonité a divéryhodnosti
klientd bank. Stejn¢ jako v centralnim registru Gveéra se informace aktualizuji mési¢né a

jsou uchovavany 4 roky po ukonceni tvérového (smluvniho) vztahu.

Ucast v tomto registru je pro banky dobrovolna a uéastniky mohou byt banky a pobocky
zahrani¢nich bank, které aktivn¢ pasobi na ¢eském trhu a které maji s provozujici spolec-

nosti uzavienou smlouvu. (Cernohorské, 2015, s. 74 — 75; Dvorak, 2005, s. 286)

6.2 Nebankovni registry

Mimo jiné existuji vedle bankovnich registrii 1 nebankovni registry.

6.2.1 Nebankovni registr klientskych informaci

Nebankovni registr klientskych informaci je zajmové sdruZeni pravnickych osob za ucelem
zajisténi a zprostredkovani vzajemného informovani véfitelskych subjektii (napiiklad lea-
singovych a uvérovych spolecnosti) o tdajich vztahujicich se k bonité, divéryhodnosti a

platebni moralce klienttl, jimiZ jsou fyzické a pravnické osoby. (Cernohorska, 2015, s. 75)
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II. PRAKTICKA CAST
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7 AKTUALNI STAV HYPOTECNIHO TRHU V CR

Kdyz se v 90. letech v Ceské republice zaginal hypoteéni trh formovat, hypoteéni Gvéry byly drahé a pro mnoho lidi nedosaZitelné. To viak
v dnesni dobé uz neplati. Banky uzptisobily podminky hypote¢nich uvéri tak, aby byly dosazitelné nejenom pro Siroky okruh lidi, ale aby se bra-
ly v potaz i jejich financni moznosti. Hypote¢ni trh je v soucasnosti zcela rozvinuty a pusobi v ném piiblizné¢ 19 bankovnich 1 nebankovnich in-

stituci poskytujici hypotecni Givery, tudiz mezi nimi vlddne vysoké konkurence. (Hypotecni kalkulacka, ©2018)

Tabulka 5: Instituce poskytujici hypotecni ivéry v CR a jejich produkty (viastni zpracovani; Hypotecni kalkulacka, ©2018)

Nabizené produkty hypotecniho tvéru

s plovou-
Instituce docasné nezajisté- | ci uroko-
pro refinanco- | na financovani bydleni za pred- s neucelo- ny (nahrazujici vou saz-

klasicky | bez dokazovani vani ucelem pronajimani hypotecni | vou Ucasti | pred-hypotecni) bou

prijmu | ucelu

Expobank

Komercni banka
Hypotecni ban-
ka

Ceska sporitel-
na

UniCredit Bank

mBank

Equa bank
Sberbank

CsoB

Moneta Money
Bank
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Tabulka 6: Instituce poskytujici hypotecni uvéry v CR a jejich produkty — pokracovani (vlastni zpracovani; Hypotecni kalkulacka,

©2018)
Nabizené produkty hypotecniho tivéru
s plovou-
Instituce docasné nezajisté- | ci troko-
pro refinanco- | na financovani bydleni za pred- s neucelo- ny (nahrazujici vou saz-
klasicky | bez dokazovani vani ucelem pronajimani hypotecni | vou tcasti | pred-hypotecni) bou

prijmu | ucelu

Reiffeisenbank

Oberbank AG

Wiistenrot

Stavebni spofri-
telna CS

Ceskomoravska
stavebni spofi-
telna

Modra pyrami-
da stavebni spo-
fitelna

Reiffeisen sta-
vebni spofitelna

Wiistenrot sta-
vebni spofitelna

Akcenta




7.1 Objem poskytnutych hypotecnich tivéri podle ucelu a zpiisobu pori-

zeni v letech 2016 — 2017

Nasledujici graf uvadi vyvoj objemu hypotecnich tvéra podle ucelu a zplsobu pofizeni
v letech 2016 — 2017. Data se tykaji jak celkového objemu poskytnutych hypotecnich avé-
i, tak i dvou zékladnich casti, které celkovy objem tvofi, a to objem poskytnutych hypo-
tenich uvérl na bytové nemovitosti a objem poskytnutych hypote¢nich uvérti na nebytové

nemovitosti a ostatni ucely.

Objem poskytnutych hypotecnich tvért v letech
2016 - 2017
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Graf 1: Objem poskytnutych hypotecnich uverii podle ucelu a zpiisobu porizeni

v letech 2016 — 2017 (viastni zpracovani; CNB, ©2003-2018)
Ze statistik Ceské narodni banky vyplyva, Ze v rozmezi dvou let 2016 — 2017 byl celkovy
objem poskytnutych hypotecnich Gveéra nejvyssi v prosinci roku 2016 ve vysi 60 0013 mil.
K¢, coz odpovida situaci, kterd probihala na hypote¢nim trhu. Rok 2016 byl totiz rekord-

cvwr

stale narlstajici objem poskytnutych hypote¢nich avért. V platnosti méla pfijit od roku



2017 novela zédkona o spotiebitelském tvéru, ktery se mél zaméfit na vétsi regulaci trhu
uvera a na lepsi ochranu dluznika. Z tohoto diivodu bylo zndmo, Ze od roku 2017 by mély
banky zacit hypotecni uvery zdrazovat, a tak lidé nevahali a sjednali si hypote¢ni Gvér jeste

,»na posledni chvili“ v roce 2016. (Mésec, ©1998-2018)

Po uplynuti prvniho c¢tvrtleti roku 2017 se bankam vlozila do poskytovani hypotecnich
uvéra Ceskéa narodni banka a pinesla doporudeni na dalii zvyseni trokovych sazeb. CNB
pocatkem dubna 2017 ukoncila intervence na kurzu koruny k euru, tudiz se postupné¢ mély
zaCit normalizovat vynosy statnich dluhopist a tim i cena zdroja. Tato skutecnost nenecha-
la lidi chladné a znovu se zalekli dal§iho zvySovani tirokovych sazeb, proto lze pozorovat
v ¢ervnu roku 2017 opét vyssi objem poskytnutych hypotecnich uvérta ve vysi 52 248 mil.

K¢, coz je oproti bfeznu 2017 narist o 6,2%. (Hypoindex, ©2008-2016)

Po letnich mésicich se v zafi 2017 vySe objemu poskytnutych hypotecnich tvéri pohybo-
vala na &astce 43 393 mil. K& Druhou vlnu zvySovani tirokovych sazeb zajistila CNB
v fijnu 2017, na kterou byla podstatné vyssi reakce bank nez pfi prvni dubnové viné. Spe-
kuluje se nad tim, zda CNB chce docilit takovych trokovych sazeb, jaké byly piiblizné
pted 10 lety. Po dal§im zasahu do vyse urokovych sazeb lze sledovat v prosinci 2017 na-
rust objemu poskytnutych hypotecnich vérii na hodnotu 47 952 mil. K¢ Ve srovnani
s hodnotou v prosinci roku 2016 je ro rozdil ve vysi 12 061 mil. K¢. (Hypoindex, ©2008-
2016)

7.2 Urokova sazba

7.2.1 Prumérna urokova sazba v letech 2016 — 2017

Nasledujici graf zobrazuje vyvoj primérné urokové sazby v letech 2016 — 2017 v dvoume-

si¢nim intervalu.
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Graf 2: Prumeérna urokova sazba v letech 2016 — 2017 (viastni zpracovani;
Hypoindex, ©2008-2016)

Dlouhodobé poskytovani levnych hypotecnich uvéri dovrsilo v prosinci roku 2016, kdy
banky zacaly tyto Uvéry zdrazovat, coz je promitnuto i v grafu. Dle statistik spole¢nosti
Fincentrum Hypoindex od zacatku roku 2016 do konce tohoto roku primérna trokové saz-
ba z vyse 2,06% v lednu klesla az o 0,29% na 1,77% v prosinci. Tento okamzik se stal
zlomovym a primérnd urokova sazba doséahla svého pravdépodobné maximalné mozného
minima. Leden roku 2017 se tedy ptfehoupl pies tuto nejnizs$i zaznamenanou priimérnou

urokovou sazbu na vysi 1,82%.

Timto zapocalo obdobi zvySovani urokovych sazeb hypotecnich uvéri. I presto vSak hypo-
teéni uvéry byly pro klienty stale vyhodné, a to do dubna 2017, kdy Ceska narodni banka
zacala bankdm doporucovat omezeni poskytované vyse hypotec¢niho tvéru z 100% alespoii
na 90%, nejlépe vsak 80%, kdy zbylou ¢ést z ceny nemovitosti by byli klienti nuceni za-
platit ze svych finan¢nich prostfedkti. Divodem tohoto opatieni byla zejména obava z ne-
kontrolovatelného riistu cen nemovitosti, avSak dal§im divodem, stejnym, jako je tomu u
zvySovani urokovych sazeb je snaha o redukci zadluZovani a tim i snaha pfimét lidi

k tvorbé svych finan¢nich rezerv. (Hypoindex, ©2008-2016)

Navzdory témto zédkroklim tak priimérna urokova sazba béhem ptl roku vzrostla o 0,27%.
V letnim obdobi 1ze zpozorovat jediné mirné snizeni této sazby, a to z 2,04% v Cervnu na
2,01% v srpnu 2017. Toto nadSeni vSak bylo jen chvilkové a od tohoto okamziku pramérna
urokova sazba roste az dodnes. Od pocatku roku 2017 tak sazba stoupla az na 2,19%, coz

je nartst o0 0,42%.



7.2.2 3M PRIBOR sazba

Na nasledujicim grafu lze pozorovat vyvoj 3M PRIBOR sazby uréenou Ceskou narodni

bankou v letech 2016 — 2017 a predikci jejiho vyvoje v letech 2018 — 2019.

Predikce vyvoje 3M PRIBOR sazby
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90% 70% m50% m30% interval spolehlivosti

Graf 3: Predikce vyvoje 3M PRIBOR sazby (CNB, ©2003-2018)

Jelikoz zakladni irokové sazby CNB (jako je 3M PRIBOR) uréuji cenu penéz pro banky,
od kterych se potom odviji cena penéz na mezibankovnim trhu, odkud se i se pfenesou
vyssi troky do urokovych sazeb hypoteénich Gvérd. Dle predikce CNB se bude trokova

sazba nadale zvySovat a do roku 2019 by méla vysSplhat az na 2,5 — 3,5%. (NaSe penize,

©1996-2018)

7.3 ZadluzZenost domacnosti v letech 2016 - 2017

Do stavu zadluZeni se miiZe osoba dostat, jestlize si piijcuje cizi kapitdl na financovani
svych aktiv a nasledkem toho pak spotiebovava vice, nez kolik tvofti jeji pfijmy. S predlu-
Zenim maji problém ty rodiny, které maji potiZe s plnénim svych zavazkl. Dle odbornikl z
Ceské spofitelny problémy se splacenim nastavaji, kdyz vice nez polovina p¥ijmii domac-
nosti pouzije domacnost na splatky dluhti. Pfijmy musi pokryt i dalsi vydaje ¢lenti rodiny,

jako jsou naklady na bydleni, nakup potravin, doprava. (Ceska spotitelna, ©2018)

7.3.1 Nesplacené hypotecni uvéry podle kategorizace

Nize uvedeny graf zobrazuje podil hypotecnich véri bez selhani a se selhanim na celko-

vém objemu poskytnutych hypotecnich tvéra v letech 2016 — 2017.



Podil hypotecnich tvérl bez selhani a se selhanim
v letech 2016 - 2017
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Graf 4: Podil hypotecnich uveri bez selhani a hypotecnich uveri se selhanim v
letech 2016 — 2017 (viastni zpracovani; CNB, ©2003-2018)
Hypotecni uvéry na bydleni patii mezi nejbezpecnéjsi uvery, jelikoz lidé nechtéji pfijit o
sviij domov a banka si zase vybira diivéryhodné klienty pomoci provadéni skoringu. Zivot
vSak pfinasi rizné prekazky, které mohou splaceni hypotecnich uvérii ovlivnit. (Hypoin-

dex, ©2008-2016)

V dnesni dobé si domacnosti pijcuji velky objem finanénich prostfedkd, a i presto nemaji
néjaké obzvlast velké problémy se splacenim. V porovnani s dobou pted 15 nebo i 10 lety,
kdy se podil hypotecnich uvérii se selhanim se pohyboval 1 kolem 8%, je tento stav neuve-
fitelng ptiznivy. OvSem Ceské banky se pySni vysokymi opravnymi polozkami, které pro-

blémové hypotecni uvéry kryji a dokazi tak zvladat tuto situaci. (Hypoindex, ©2008-2016)

V obou sledovanych letech se podil hypotecnich uvért se selhanim na celkovém objemu
poskytnutych hypotecnich tveri pohybuje pfiblizné na hranici 2-3%. Od pocatku roku
2016 az po konec roku 2017 Ize pozorovat neustale klesajici podil hypotecnich Gvéra se
selhanim a naopak zvysujici se podil hypotecnich uvért bez selhani. Z hranice selhani 3%
v prosinci 2016 se tento stav snizil béhem roku o 0,7%. Béhem dvou let podil hypotecnich

uveért se selhanim klesl az na 1,9% coz je oproti zacatku roku 2016 pokles o 1,1%.

Nelze opomenout bliZici se hrozbu, kterd by mohla situaci zménit. Roky 2017 a 2018 jsou
ve znameni konc¢iciho velkého mnozstvi sjednanych fixaci urokovych sazeb, tudiz je otaz-
kou, jaké podminky budou klientiim v bankéch sjednany. Stale je tu vSak moznost, ze si
tito klienti jest¢ mohou pftilepsit. Béhem nésledujicich 3 — 5 let uz miZe nastat situace hor-

81, jelikoZ budou fixace urokovych sazeb koncit lidem, ktefi si sjednali hypotecni tvéry



v dobé& nejnizsich urokovych sazeb - v roce 2016 & snad jesté 2017. A pokud se CNB roz-
hodne k dalSimu zvySovani urokovych sazeb, lze polemizovat o pravdépodobnosti vyssi

neschopnosti klientil splacet své tvéry. (Hypoindex, ©2008-2016)

Na nasledujicim grafu je znazornén podil jednotlivych kategorii hypotecnich uvért se se-

lhanim v letech 2016 — 2017.
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Graf'5: Hypotecni uvery se selhanim v letech 2016 — 2017 (vlastni zpracovani;
CNB, ©2003-2018)

Nestandardni pohledavky, tj. pohledavky hrazené do 180 dni po splatnosti tvofi v obou
sledovanych letech stabilnich 44 — 45% z celkového objemu hypotecnich uvéra se selha-
nim. Pochybné pohledavky, tj. pohledavky hrazené do 360 dni po splatnosti tvofily v roce
2016 6% podil na celkovém objemu hypotecnich Gvéri se selhdnim az na prosinec 2016,
kterym zapocala zmé&na vySe tohoto podilu na 7% a to aZ do konce roku 2017. Ztratové
pohledavky, tj. pohledavky hrazené vice nez 360 dnt po splatnosti tvoii v obou sledova-
nych letech podstatné nejvyssi podil na celkovém objemu hypotecnich uvért se selhanim.

Vyse tohoto podilu je kolisava avSak vzdy v rozmezi 48 — 51%.

7.4 Makroekonomické faktory

Makroekonomické faktory patii k jedné z hlavnich pticin zadluzeni. Takovym faktorem

muze byt nezaméstnanost ¢i inflace.



7.4.1 Nezaméstnanost

Jestlize 1lidé maji nouzi o préci a tim padem nedisponuji dostatkem finan¢nich prosttedk,
zajem o hypotecni Gvéry je minimalni. Tento stav vSak v Ceské republice v dnesni dobé¢
nepanuje. Ekonomicka situace statu je na velmi dobré Grovni a nezaméstnanost vykazuje

rekordn¢ nizké hodnoty.

Nasledujici graf znazornuje vyvoj miry nezaméstnanosti v letech 2016 — 2017.

Mira nezaméstnanosti v letech 2016 - 2017
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Graf 6: Mira nezaméstnanosti v letech 2016 — 2017 (vlastni zpracovani; Kurzy,

©2000-2018)

Stav nezaméstnanosti v Ceské republice ma klesajici trend. Rok 2016 zapocinal mirou ne-
zaméstnanosti ve vysi 6,4%, ktera za cely rok klesla az na 5,2% evidovanych v prosinci
2016. Celkovy pokles byl tedy o 1,2%. V roce 2017 se mira nezamé&stnanosti dale snizova-
la a celkovy pokles miry nezamé&stnanosti byl trochu vyssi, a to o 1,4%, tudiZz prosinec
2017 kon¢il mirou nezaméstnanosti ve vysi 3,8%. Jediny rust, ktery lze zaregistrovat pro-
behl v fijnu roku 2017, ktery je vSak nepodstatny vzhledem k dal§imu poklesu probihaji-

cim v nasledujicim roce.

Predpoklada se, Ze i nyni se bude nezaméstnanost dale sniZovat, a to ne jenom diky sezon-
nosti, diky které vznikaji kratkodoba pracovni mista v zemédélstvi, stavebnictvi a nékte-
rych sluzbach, ale i diky pokracujicimu ekonomickému rastu, ktery vytvari nové pozice

v oblasti vyroby a sluzeb. (Kurzy, ©2000-2018)



7.4.2 Inflace

Na néasledujicim grafu je promitnut vyvoj meziro¢ni a mezimési¢ni inflace v letech 2016 —

2017.
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Graf 7: Inflace v letech 2016 — 2017 (viastni zpracovani; Kurzy, ©2000-2018)

Na rozdil od pfiznivého stavu nezaméstnanosti, 1ze sledovat nestabilni vyvoj inflace.
V priibéhu prvniho Ctvrtleti roku 2016 inflace klesala z 0,6% v lednu na 0,3% v bfeznu,
kdy nastal zlom a diky zvySeni spottebitelskych cen naptiklad v oddilu alkoholickych na-
poju, tabaku, odivani, obuvi i dopravé se zvysila mezimési¢ni i meziro¢ni inflace o 0,6%.

(Kurzy, ©2000-2018)

Od tohoto momentu meziro¢ni inflace nabrala rostouci smér azZ do bfezna roku 2017, kdy
na zaklad€ sniZeni spotiebitelskych cen v oddilu alkoholickych napoja, tabaku, potravin a
nealkoholickych népoji se meziro¢ni inflace sniZila z 2,6% v bieznu 2017 na 2% v dubnu

2017. (Kurzy, ©2000-2018)

Kvéten roku 2017 pfinesl vSak dal$i zvySeni meziro¢ni inflace na zaklad¢ riistu spotiebitel-
skych cen zejména urcitych druhli potravin a nealkoholickych napojd, a to o 0,4% oproti

dubnu 2017. Postupem ¢asu se meziro¢ni inflace vySplhala az na 2,9% evidovanych v fijnu



vejce €1 maslo a také riist cen alkoholickych napoji. (Kurzy, ©2000-2018)

Jelikoz je prubéh inflace v letech 2016 — 2017 velmi kolisavy, lze pozorovat ve zbylych

mésicich roku 2017 jeji postupné snizovani.



8 VYBRANE HYPOTECNI BANKY

V dnesni dobé€ panuje mezi jednotlivymi bankami vysoka konkurence, proto jsem se roz-
hodla srovnat hypote¢ni uvéry ve 3 vybranych bankach tadicich se na ¢eském hypotecnim

trhu mezi ty nejvétsi a nejsilngjsi: Ceska spofitelna, Komeréni banka a UniCredit Bank.

Jak 1ze pozorovat v nasledujicich dvou grafech, Ceska spofitelna a Komeréni banka se fadi
mezi lidry jak v poétu klientdl, tak ve vysi aktiv. Ceska spofitelna je v roce 2016 naprostou
jednickou v poctu klientd, ktery dosahuje vzhledem k ostatnim uvedenym bankam 36%, u
Komeréni banka pak 13%. Vyse aktiv Ceské spofitelny v roce 2017 je se svymi 25% dru-
ha nejvyssi ze sledovanych bank a Komercni banka se svymi 19% na misté tfetim. O
UniCredit Bank je slySeno nejméné, a i presto se fadi mezi silné banky vzhledem k vysi

svych aktiv, kterd tvoti 15% a ze sledovanych bank je tak ¢tvrta nejsilnéjsi.

U kazdé¢ z 3 vybranych bank uvedu jejich zakladni udaje spolu s kratkou charakteristikou
nabizenych hypotecnich produkti.

Podil bank podle poétu klientd v roce 2016
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Graf 8: Podil bank podle poctu klientii v roce 2016 (vlastni zpracovani;
Duo finance, ©2015-2018 )



Podil bank podle vyse aktiv v roce 2017
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Graf 9: Podil bank podle vyse aktiv v roce 2017 (vlastni zpracovani;
Duo finance, ©2015-2018)

8.1 Ceska spoFitelna

8.1.1 Zakladni udaje

Ceska spofitelna je banka s nejdel§i tradici na ¢eském bankovnim trhu. Jeji historie je za-

pocata v roce 1825, kdy zahdjila ¢innost Spofitelna Ceskd, coz je nejstarsi pravni predchid-

ce Ceské spofitelny. V roce 1992 navazala Ceské spofitelna jako akciova spole¢nost a od

roku 2000 je soudasti silné stiedoevropské skupiny Erste Group. Sluzby Ceské spofitelny

jsou poskytovany jednotliveim, malym a stfednim podnikiim, méstim, obcim i1 velkym

korporacim. Velké mnozstvi klientli hovofi o jejim pevném postaveni na ceském trhu.

Ceska spotitelna je partnerem nékolika vysokych §kol a podporuje tak rozvoj a zkvalitnéni

Skolstvi, dale také seniory, lidi s mentalnim postizenim a dal§im. (Ceska spofitelna,

©2018; Banky, ©2018)



8.1.2

8.2

Hypoteéni avéry Ceské spofitelny

Tabulka 7: Hypotecni ivéry Ceské sporitelny (zdroj: viastni zpracovani;

Banky, ©2018)

Druh hypotéky
Parametry Refinancovani
Hypotéka Americka hypotéka hypotéky
LTV 70% 2,69% 4,89% 2,69%
Urok LTV 80% 2,69% - 2,69%
neni poskytnuto neni poskytnuto
LTV 90% vice informaci - vice informaci
Bez pojisténi 0,2% navic 0,2% navic 0,2% navic
Sjednani tvéru 0 K¢ 6 000 K¢ 0 K¢
Vedeni Gvéru 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Min. doba splaceni 1 rok 1 rok 1 rok
Max. doba splace-
ni 30 let 20 let 30 let
Min. vysSe tvéru 200 000 K¢ 150 000 K¢ 200 000 K¢
Max. vyse Uvéru - 5000 000 K¢ -
Fixace 10 let 5 let 10 let
Povinny ucet ne ne ne
Refinancovani ne ne ano

UniCredit Bank

8.2.1 Zakladni udaje

UniCredit Bank je silnd, vykonna a rychle se rozvijejici banka vyuzivajici jednoduchy mo-
del komerc¢niho bankovnictvi, ktery téZi z korporatniho a investiéniho bankovnictvi a po-
skytuje klientim jedine¢nou mezinarodni obchodni sit’ v zapadni, stfedni a vychodni Evro-

pé. Tato strategicka poloha ji umoziuje disponovat jednim z nejvétSich trznich podild

v regionu. (UniCredit Bank, ©2018)

UniCredit Bank zah4jila svoji ¢innost na tuzemském trhu 5. listopadu 2007. Vznikla spoje-
nim dvou samostatné pasobicich uspésnych bankovnich doméi HVB Bank a Zivnostenské
banky. Pod jednotnym ndzvem UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a. s. za-
¢ala UniCredit Bank v Ceské republice a na Slovensku poskytovat §irokou §kalu kvalitnich

bankovnich produkti a sluzeb pro firemni zékazniky, privatni a retailovou klientelu od

prosince roku 2013.




UniCredit Bank je jednou z nejsilngjSich bank v oblasti projektového, strukturovaného a
syndikovaného financovani Corporate Finance a jeji klienti maji moznost mimo jiné vyu-
zivat sluzby pro financovani projektu ze strukturdlnich fondi Evropské unie nabizenych
prostiednictvim Evropského kompetenéniho centra UniCredit Bank. (Banky, ©2018;
UniCredit Bank, ©2018)

8.2.2 Hypotecni uvéry UniCredit Bank

Tabulka 8: Hypotecni uvery UniCredit Bank (vlastni zpracovani;
Banky, ©2018)

Druh hypotéky
Parametr U hypotéka | U hypotéka U hypotéka U hypotéka
ucelova neucelova kombinovana | refinancovani
LTV 70% 2,19% 3,99% 2,39% 2,19%
) neni poskytnuto
Urok | LTV 80% 2,19% - vice informaci 2,19%
neni poskytnuto
LTV 90% 3,19% - vice informaci 3,19%
Bez pojisténi 0,4% navic 0,4% navic 0,4% navic 0,4% navic
Sjednani uvéru 2 500 K¢ 2 500 K¢ 2 500 K¢ 2 500 K¢
Vedeni Gvéru 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Min. doba splaceni 1 rok 1 rok 1 rok 1 rok
Max. doba splace-
ni 30 let 20 let 30 let 30 let
Min. vySe tvéru 200 000 K¢ 200 000 K¢ 200 000 K¢ 200 000 K¢
Max. vyse Uvéru - 10 000 000 K¢ - -
Fixace 10 let 10 let 10 let 10 let
Povinny ucet ano ano ano ano
Refinancovani ne ne ne ano

8.3 Komerc¢ni banka

8.3.1 Zakladni udaje

Komeréni banka patii mezi predni bankovni instituce v Ceské republice a v regionu stfedni
a vychodni Evropy. Je povaZovéana za univerzalni banku se Sirokou nabidkou sluzeb v ob-
lasti retailového, podnikového a investi¢éniho bankovnictvi. Komer¢ni banka vznikla v roce
1990 vyélenédnim obchodni ¢innosti z byvalé Statni banky eskoslovenské na tizemi Ceské
republiky. O 2 roky pozdé&ji se pretransformovala na akciovou spole¢nost. Dllezitym ro-

kem pro banku byl rok 2001, kdy se francouzska bankovni skupina Société Generali ujmu-



la manazerské kontroly v Komer¢ni bance tim, ze v ni ziskala statni podil az ve vysi 40

miliard K¢. (Komer¢ni banka, ©2018; Banky, ©2018)

Komeré&ni banka jako prvni z bank v Ceské republiky podepsala v roce 2008 smlouvu o
odbéru ,,Zelené energie®, coz znamena, Ze se piipojila k projektu Skupiny CEZ, &¢imz chts-
la vyjadiit zodpoveédnost vici zivotnimu prostiedi a podpofit tim rozvoj vyuzivani obnovi-

telnych zdrojii. (Komer¢ni banka, ©2018)

8.3.2 Hypotecni uvéry Komeréni banky

Tabulka 9: Hypotecni uvery Komercni banky (viastni zpracovani;

Banky, ©2018)

Druh hypotéky
Parametr Americka hypo- | Hypotecni tuvér - | Pfed-hypotecni
Hypotecni uvér téka Garant refinancovani uveér
LTV 70% 2,69% 4,69% 2,69% -
Urok | LTV 80% 2,69% - 2,69% -
LTV 90% 3,69% - 3,69% -
neni poskyt- neni poskyt-
neni poskytnuto | nuto vice in- | neni poskytnuto vice nuto vice
Bez pojisténi vice informaci formaci informaci informaci
Sjednani uvéru 4 400 K¢ 6 000 K¢ 4 400 K¢ 3 500 K¢
Vedeni uvéru 0 K¢ 150 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Min. doba spla-
ceni 5 let - 5let -
Max. doba
splaceni 30 let 20 let 30 let 2 roky
Min. vyse Uvé-
ru 200 000 K¢ 200 000 K¢ 200 000 K¢ 100 000 K¢
Max. vyse Uvé-
ru - 10 000 000 K¢ - -
Fixace 15 let 20 let 15 let 1 rok
Povinny ucet ano ano ano ano
Refinancovani ne ano ano ne



https://www.kb.cz/cs/o-bance/vse-o-kb/historie-kb

9 MODELOVY PRIKLAD

Na modelovém piikladu bude porovnana konkrétni nabidka hypotecnich Gveért 3 vybra-
nych bank: Ceské spofitelny, UniCredit Bank a Komeréni banky a to na zakladé fiktivni
7adosti. Ugelem modelového piikladu je nejenom praktické zndzornéni nabidky hypoteé-

niho Gvéru, ale také porovnani parametr dané banky.

9.1 Zadatel hypote¢niho tivéru

Zadateli jsou mlady manZelsky par bez déti (muz ve véku 30 let a Zena ve véku 26 let)
momentalné Zijici v podnajmu v byté. Tuto situaci vSak chtéji zménit a zadaji o hypotecni
uvér na koupi nemovitosti — konkrétné rodinného domu ve Zling s plochou parcely 500 m?,
pfi¢emz zastavéna plocha ¢ini 130 m”. Cena této nemovitosti &ini 3 000 000 K& MuZ ma
stiedni vzdelani s maturitou a uz 10 let pracuje jako konstruktér v prosperujici firmé. Za-
meéstnavatel mu poskytl pracovni smlouvu na dobu neurcitou a jeho mésicni Cistd mzda
&ini 28 900 K¢&. Zena ma vysokoskolské vzdélani a 2 roky pracuje na finanénim tiadé
s pracovni smlouvou na dobu uréitou, kde ji mesi¢n¢ nalezi ¢istd mzda ve vysi 23 500 K¢.
Manzelé zadaji o hypotecni uvér ve vysi 2 400 000 K¢&, pricemz maji naspotrené volné fi-
nanéni prosttedky ve vysi 240 000 K¢, které budou slouzit k uhrazeni zbylé ¢asti kupni

ceny nemovitosti.

9.2 Analyza rozpoctu

V nésledujici tabulce 1ze pozorovat strukturu meésicniho rozpoctu manzeld zadajicich o
hypotecni avér. Jejich prijmy se skladaji pouze z piijmi ze zaméstnani a jejich vyse €ini
mesicéné celkem 52 400 K¢. Vydaje manzeli 1ze rozdélit do 7 oddili:

e Bydleni. JelikoZ manZzelé nyni nejsou vlastniky Zddné nemovitosti a bydli na byté v
podndjmu, jejich vydaje na bydleni tvofi njjem a poplatky za telefon ve vysi
12 700 K&.

e BéZna spotieba. Manzelé jsou vlastniky osobniho automobilu, tudiz jejich mezi
vydaje bézné spotieba se fadi vydaje na stravovani a na dopravu (pohonné hmoty)
ve vysi 5 000 K¢.

e Vzdélani, zabava, luxus. Mezi hlavni aktivity, které manzelé provozuji a 1ze je za-
fadit do oddilu vzdélani, zabavy a luxusu patii nav§tévovani restauraci, kulturnich

mist a provozovani sportovnich aktivit, jejichz celkova vyse ¢ini 1 700 K¢.



e Ochrana. Do oddilu ochrany lze zaradit vyuziti pojisténi na ochranu zivota — zi-
votniho pojisténi v hodnoté¢ 1 000 K¢.

e Sporeni. Manzelé vyuzivaji spofeni, na které mési¢né odvadi 1 000 K¢.

e Dluhy. Na osobni automobil, ktery manzelé vyuzivaji, maji poskytnuty spottebitel-
sky uvér, jehoz mésicni splatka ¢ini 1 500 K¢.

e Ostatni. Vydaje nehodici se ani o jedné z predeslych oddilti se fadi do oddilu

ostatni a ¢ini 1 000 K¢&.

Celkové vydaje manzeld jsou tedy celkem ve vysi 22 900 K¢. Mésicné maji manzelé moz-

nost disponovat volnymi finan¢nimi prostiedky ve vysi 28 600 K¢.

Tabulka 10: Analyza rozpoctu Zadatelii (vlastni zpracovani)

Meésicni rozpocet Zadatell

VYDAJE
PFijmy ze zaméstnani Bydleni
¢istd mzda muze 28 900 K¢ | ndjem 12 000 K¢
Cista mzda zeny 23 500 K¢ | telefon 700 K¢
Bézna spotieba
stravovani 3 000 K¢
doprava 2 000 K¢
Vzdélani, zabava, luxus
navstéva restaurace 600 K¢
kultura 800 K¢
sport 300 K¢
Ochrana
sivotni pojisténi | 1000 k¢
Sporeni
spofeni | 1000 K¢
Dluhy
splatka uvéru na osobni automobil | 1500 K¢
Ostatni
ostatni 1 000 K¢

lcetkem  [52400 e [celkem 22900 k2

9.3 Nastaveni parametru hypote¢niho tivéru

Na zékladé doporudeni CNB banky nemaji poskytovat svym klientim 100% hypote&ni
uvery, z tohoto davodu manzelé zadaji o hypotecni vér s LTV 80%, coz odpovida hypo-

teCnimu uvéru ve vysi 2 400 000 K¢. Zbylych 600 000 K¢ uhradi ze svych naspotfenych



finan¢nich prostiedki, piicemz 300 000 K¢ manzelé ziskali od svych rodict ze stavebniho

sporeni, které jim vedli, a dalSich 300 000 K¢ si manzel nasettil béhem 10 let ve svém za-

méstnani. Po zvazeni svych moznosti splacet hypotecni uvér se rozhodli pro 20 letou splat-

nost. Vzhledem k rostoucimu vyvoji trokovych sazeb zadaji o 5 letou fixaci a hypotecni

uveér budou Cerpat jednorazove, splacet pak budou anuitné.

9.4 Orienta¢ni propo¢ty hypote¢niho uvéru

Tabulka 11: Orientacni propocty hypotecniho uvéru (vlastni zpracovani)

Ceska spofritelna

UniCredit Bank

Komercni banka

Hypotéka CS

U hypotéka ucelova

Hypotecni uvér KB

Zakladni parametry

ucel

koupé nemovitosti

cena nemovitosti 3 000 000 K¢
vyse vlastnich financnich pro-
stiedk 600 000 K¢
vyse hypotecniho Uvéru 2 400 000 K¢
LTV 80%
délka fixace 5 let

Splatka hypotecniho tGvéru

doba splatnosti

20 let (240 mésicu)

urokova sazba 2,69% 2,39% 2,69%
anuitni splatka 12 988 K¢ 12 590 K¢ 12 982 K¢
Celkové naklady hypotecniho
uvéru 3117 120 K¢ 3 021 600 K¢ 3 115 680 K¢
z toho uroky 717 120 K¢ 621 600 K¢ 715 680 K¢
pojisténi schopnosti splacet 897 K¢ / mésic 720 K¢ / mésic neni zndmo
Poplatky
vyrizeni hypotecniho tGvéru zdarma zdarma zdarma
vypracovani odhadu nemovi-
tosti 4900 K¢ 4900 K¢ 4 500 K¢
poskytnuti hypotecniho uvéru zdarma 2 900 K¢ 2900 K¢
sprava hypotecniho uvéru zdarma zdarma zdarma
vymaz zastavniho prava z 500 K¢ + spravni 500 K¢ + 1000 K¢
katastru nemovitosti poplatek spravni poplatek 1 000 K¢
5 400 + spravni
Celkova vyse poplatki poplatek 9 300 K¢ 8 400 K¢
3122 520 K¢ +
CELKEM spravni poplatek 3 030 900 K¢ 3 124 080 K¢




V tabulce ¢. 11 jsou na zdklad¢é vychozi situace zadatel uvedeny propocty nabizenych
hypotecnich uvért od 3 vybranych bank. Lze tedy pozorovat vysi mési¢ni splatky (anuity),
Bank. Déle je zde uvedena celkova castka ndkladi hypote¢niho uvéru, a jakou cast z ni
predstavuji uroky. Znovu je s ¢astkou 3 021 600 K¢ celkovych nékladii nejvyhodnéjsi hy-
potecni tvér u UniCredit Bank. Na trocich je v tomto piipad¢ placeno 621 600 K¢, u dvou

dalsich sledovanych bank je na nich placeno pfiblizné¢ o 100 000 K¢ vice.

Dilezitym parametrem je také pojisténi schopnosti splacet, které 1ze k hypote¢nimu tvéru
sjednat. Umoziuje kryti rizik nesplaceni dluhu v ptipadé umrti dluznika, jeho invalidity
nebo pracovni neschopnosti. Toto pojisténi byva placeno mési¢né a byva pripocteno k
hodnoté mésicni splatky. V modelovém piikladu vSak neni do mési¢ni splatky zahrnuto
z toho diivodu, Ze neni znama jeho vyse u Komeréni banky. U Ceské spotitelny &ini 897
K¢ mésicéné€ a u UniCredit Bank ¢ini 720 K¢ mésicné.

V dalsi ¢asti je uveden seznam téch nejzakladnéjSich poplatkl za sluzby, které manzelé
vyuziji v dobé trvani jejich hypote¢niho tvéru. U Ceské spofitelny neni znamo, kolik &ini
spravni poplatek za vymaz zastavniho prava z katastru nemovitosti, tudiz nelze s piesnosti
uvést, ktera banka poskytuje své sluzby za nejnizsi ¢astku. Ceniky obsahujici vSechny po-
platky za sluzby jednotlivych bank jsou uvedeny v ptilohach P I, P IT a P III.

Podle souctu celkovych nakladl hypote¢niho uvéru s poplatky Ize sledovat, ze nejlevnéji

vyjde manzele hypotecni uvér sjednany u UniCredit Bank. Celkova vySe této varianty €ini

3030 900 K¢.



10 NAKLADOVA A RIZIKOVA ANALYZA

Na bankovnim trhu mohou mnohdy nastat situace, které¢ by mohly piivést banky do riziko-
vych situaci, naptiklad pokud by doslo k intervenci Ceské narodni banky tykajici se sniZzo-
vani Grokovych sazeb, zasahlo by je trokové riziko. Podle CNB se viak toto riziko
v nejbliz8ich letech urokovych sazeb hypotecnich uvért tykat nebude. I pies zasdhnuti
Ceské narodni banky do vy3e poskytovaného LTV, hypoteéni trh nezaznamenava zasadni
pokles objemu poskytnutych hypote¢nich Gvért, proto se CNB rozhodla i nadéle zvy$ovat
urokovou sazbu, a pokud by toto zvySovani pokracovalo stejnym tempem jako doposud,
urokova sazba by mohla vzrust do konce roku 2018 az na 3%. Tomu napovida i predikce
vyvoje 3M PRIBOR sazby, ktera je zdkladem pro vysi urokovych sazeb v bankéch, které si
k ni pfipogitaji jesté marzi. Tato sazba by podle CNB méla dosahnout v roce az 3,5%.

(Hypoindex, ©2008-2016; CNB, ©2003-2018)

V névaznosti na modelovy piiklad je cilem nékladové a rizikové analyzy promitnout, jak
se zméni splatkovy kalendar manZzeld Zadajicich o hypote¢ni avér konkrétné u UniCredit
Bank, jelikoZ jim nabidka této banky vysla jako nejvyhodné&jsi, kdyby trokova sazba nezi-
stala po celou dobu splatnosti neménna — ve vysi 2,39%, ale po kazdé fixaci by vzhledem k

nynéjsi situaci na hypote¢nim trhu vzrostla o 1%.

Tabulka €. 12 tedy pfedstavuje situaci znazoriujici splatkovy kalendat hypotecniho uvéru
pfi neménné trokové sazbé 2,39% po celou dobu splatnosti ivéru. V tomto ptipadé by
manzelé zaplatili za celou dobu splatnosti 621 476,99 K¢ na urocich a jejich celkové na-
klady na hypotecni tuveér by byly ve vySi 3021476,40 K& coz je vzhledem
k zaokrouhlovani pfiblizn€ stejna vySe, jako jim byla vycislena v modelovém piikladu u

UniCredit Bank.

Tabulka ¢. 13 naopak znazoriiuje splatkovy kalendar hypotecniho tvéru v situaci, kdy by
urokova sazba po kazdé pétileté fixaci vzrostla o 1%, tzn. po prvni fixaci na 3,39%, po
druhé fixaci na 4,39% a po tfeti fixaci 5,39%. Na trocich by tak manzelé zaplatili za celou
dobu splatnosti 884 331,03 K¢ a celkové naklady na hypotec¢ni Gvér by byly ve vysi
3284 331, 05 K¢.

Z porovnani obou variant Ize vyvodit, Ze na zékladé faktd o budoucim vyvoji trokovych
sazeb je ziejmé, ze v prubchu 20 let by tato sazba skutecné mohla vzrist az k 5,39%, jako

tomu bylo pfed 15 lety, kdy byl hypote¢ni trh jesté nevyzraly. ManzZele by tato skutecnost



zaséhla tak, ze by jejich celkové ndklady na hypotecni Givér byly o 262 854,04 K¢ vyssi

nez pii varianté neménné Urokové sazby.

Tabulka 12: Splatkovy kalendar hypotecniho uvéru pri

nemenné urokové sazbe (vlastni zpracovani)

Rok | Splatka jistiny | Splatka troku | Umor | Stav dluhu
urokova sazba 2,39%
0 2 400 000,00
1 94 746,80 56 326,60 38420,20 | 2 305 253,20
2 97 036,22 54 037,18 42 999,04 | 2208 216,98
3 99 380,96 51692,44 47 688,52 | 2 108 836,03
4 101 782,35 49 291,05 52 491,30 | 2007 053,67
5 104 241,78 46 831,62 57 410,16 | 1902 811,90
urokova sazba 2,39%
6 106 760,03 K¢ 44 312,77 62447,26 | 1796 051,27
7 109 340,34 41 733,06 67 607,28 | 1686 710,93
8 111 982,39 39091,01 72 891,38 | 1574 728,53
9 114 688,29 36 385,11 78 303,18 | 1460 040,25
10 117 459,56 33613,84 83 845,72 | 1342 580,68
urokova sazba 2,39%
11 120 297,80 30 775,60 89522,20 | 1222 282,88
12 123 204,63 27 868,77 95 335,86 | 1099 078,25
13 126 181,69 24 891,71 101 289,98 ( 972 896,57
14 129 230,68 21 842,72 107 387,96 | 843 665,88
15 132 353,36 18 720,04 113633,32( 711312,53
urokova sazba 2,39%
16 135551,48 15521,92 120 029,56 ( 575 761,05
17 138 826,89 12 246,51 126 580,38 | 436 934,16
18 142 181,44 8 891,96 133 289,48 | 294 752,72
19 145 617,05 5 465,35 140 151,70 149 135,67
20 149 135,67 1937,73 147 197,94 0,00
celkem | 2399 999,41 621 476,99




Tabulka 13: Splatkovy kalendar hypotecniho uveru pri rostouci

urokové sazbé (viastni zpracovani)

Rok | Splatka jistiny | Splatka uroku | Umor Stav dluhu
urokova sazba 2,39%
0 2 400 000,00
1 94 746,80 56 326,60 38 420,20 | 2305 253,20
2 97 036,22 54 037,18 42 999,04 | 2208 216,98
3 99 380,96 51692,44 47 688,52 | 2 108 836,03
4 101 782,35 49 291,05 52 491,30 | 2 007 053,67
5 104 241,78 46 831,62 57 410,16 | 1902 811,90
urokova sazba 3,39%
6 99 027,70 62 976,08 36 051,62 | 1803 784,20
7 102 437,40 59 566,39 42 871,01 | 1701 346,80
8 105 964,49 56 039,30 49925,19 | 1595 382,31
9 109 613,03 52 390,76 57 222,27 | 1485769,28
10 113 387,19 48 616,59 64 770,60 | 1372 382,09
urokova sazba 4,39%
11 111 789,84 58 016,06 53773,78 | 1260 592,25
12 116 797,37 53 008,53 63 788,84 | 1143 794,88
13 122 029,21 47 776,69 74 252,52 | 1021 765,68
14 127 495,41 42 310,50 85184,91 | 894 270,27
15 133 206,46 36 599,44 96 607,02 | 761033,81
urokova sazba 5,39%
16 136 296,17 37 686,95 98 609,22 | 624 767,64
17 143 826,77 30 156,35 113 670,42 | 480 940,87
18 151 773,44 22 209,68 129 563,76 | 329 167,43
19 160 159,18 13 823,94 146 335,24 | 169 008,25
20 169 008,25 4 974,88 164 033,37 0,00
celkem | 2400 000,02 884 331,03




11 NAVRHY A DOPORUCENI

Vzit si hypotecni uvér na bydleni neptedstavuje v dneSni dob¢ zadny problém, avsak je
obrovskym zavazkem na pomérnou ¢ast Zivota, proto by zadatel o hypotecni uvér pii vybe-
ru m¢l brat v avahu zejména 3 zakladni parametry: ucel pouziti hypotecniho uvéru, vysi
urokové sazby a vysi poplatki za sluzby spojené s danym hypotecnim tvérem. Kazdy

z téchto faktorti ovlivni celkovou vysi naklad vynalozenych na hypotecni tvér.

Ucel pouziti hypotecniho uvéru by si mél zadatel uvédomit nejenom kvili sobg, ale hlavné
ho po ném bude chtit banka. Dal§im faktorem je vySe urokové sazby, ovSem s ni i spojena
jeji fixace. Dilezité je spravné zvoleni jeji délky. Do budoucna vsak neni jednoduché pre-
dikovat jeji vyvoj navzdory zasahiim CNB, jak Ize sledovat v dne$ni dobé. Proto se projevi
az v prubchu Casu, zda byla délka fixace zvolena spravné ¢i na ni bude klient ztratovy. Vy-
Se urokové sazby se odviji i od slev, které banka poskytuje svym klientim, jestlize si sjed-
naji né¢jaky doplnkovy produkt. Tim mize byt sjednani pojiSténi schopnosti splacet z riz-

nych divodi: pracovni neschopnost, invalidita, smrt, ztrata zaméstnani ¢i hospitalizace.

Predtim, nez zadatel o hypote¢ni Givér odsouhlasi nabidku urcité banky, mél by byt sezna-
men s poplatky, které se ho dotknou v pfipadé jeho sjednani. Proto je nutné si prostudovat
sazebniky jednotlivych bank velmi podrobné, protoze praveé vySe poplatkit mize rozhod-

nout o volb¢ banky.

Mimo jiné je nutné si pred navstévou banky pfipravit podrobny piehled svych pFijmu a
vydaji. Banky berou ohled jak na vysi pfijmi, tak na druh pracovni smlouvy, kdy se pfi-
klani spiSe k pracovni smlouvé na dobu neurcitou, ktera pro n¢ predstavuje nizsi riziko nez
pracovni smlouva sjednané na dobu urcitou. DileZitym faktorem je vSak i nejvyssi dosaze-
né vzdélani a doba, po kterou je Zadatel zaméstnan. Jestlize mimo poZzadujici hypotecni
uver splaci jesté néjaky jiny uver, je tteba dolozit idaje také o ném.

Na zakladé veéku zadatele se pak vybira i doba splatnosti hypotecniho tivéru. VétSina bank
ptjéuje do 70 let v dobé splatnosti. Zadatel by mél proto zvazit, v jakém véku o hypoteéni
uver zada a jestlize podava zadost az ve véku pozdé€jsim, zda bude mit dostatek finan¢nich
prostiedkll na vys§i mésicni splatky pti kratSi dob¢€ splatnosti. Z tohoto divodu je mnohdy

vyhodné si nejdiive sestavit splatkovy kalendar, ktery podrobné zobrazi veskeré Castky.

Jako je tomu u modelového piikladu, je vhodné, aby ¢ast z ceny nemovitosti mél Zadatel

moznost uhradit ze svych finan¢nich prostiedkii. Pfi zvoleni alespont 80% LTV (80% ceny



nemovitosti — zastavy) jsou banky ochotny snizit irokovou sazbu. Zadatel bude zaroven
mén¢ zatizeny hypote¢nim tvérem. Mnoho lidi pro thradu ¢asti ceny nemovitosti vyuziva
naspofené finan¢ni prostiedky ze stavebniho spofeni, které dostanou od svych rodic¢i, dalsi

¢ast mohou mit naspoieno uz vlastni silou ze svého zaméstnani.

Vsechny tyto skute¢nosti je tieba si nalezité¢ promyslet a své rozhodnuti neukvapit. Jak lze
sledovat v modelovém piikladu, manzelé se rozhodovali mezi 3 bankami, a i kdyz se u
n¢jaké zdalo, ze mésicni splatka je nizsi, nez ta druha, po rozboru poplatkl za sluzby vyslo
najevo, ze celkova vyse naklada spolu s poplatky mtize byt naopak vyssi.

Nejvhodnéjsi nabidkou je pro manzele nabidka od UniCredit Bank a pro budouci potenci-
ondlni zajemce by mélo byt doporucenim opét v dobé zadosti zmapovani vSech hypotec-

nich faktord spolu s rozvaznym a neundhlenym pfemyslenim pted kone¢nym rozhodnutim.



ZAVER

Bakalafska prace se vénovala problematice hypote¢nich Gvért v Ceské republice a vybéru
nejvhodnéjsiho hypote¢niho produktu v ramci vybranych bank. Snadnd dostupnost hypo-
tecnich uverd na soucasném bankovnim trhu zpiisobuje stale vétsi zajem o tento produkt.
Diky dlouhotrvajicimu obdobi stdle se snizujicich trokovych sazeb se hypotecni uvéry
staly velmi popularnimi a i pfes novodobé zasahy ze strany Ceské narodni banky tykajici
se postupného zvysSovani irokovych sazeb lze pozorovat stale velky zajem. Moznym du-

vodem jsou obavy z vysokych urokovych sazeb hrozicich v pfistich letech, coz potvrzuje 1

predikce CNB.

Teoreticka ¢ast predstavuje literarni reSerSi zabyvajici se informacemi o zékladnich po-
jmech dulezitych k pochopeni podstaty hypotecnich uvért. Déle podava piehled o pribchu
poskytnuti hypote¢niho uvéru a uvadi mozna rizika a zpiisoby, jak jim lze ptedejit. Poznat-

ky ziskané z teoretické ¢asti jsou aplikovany v ¢asti praktické.

Praktick4 Gast se zabyvala aktualnim stavem na hypote¢nim trhu v CR zahrnujici rozbor
objemu poskytnutych hypotecnich uvérl, vyvoj urokové sazby a jeji predikci do budoucna,
vyvoj zadluzenosti a vliv makroekonomickych ukazateld (inflace a nezaméstnanosti) na
hypotecni uvéry. Hlavnim cilem praktické ¢asti bylo analyzovat nabidku hypote¢nich tvé-
ri ve 3 vybranych bankach a urcit vhodny produkt pro potenciondlniho klienta. Porovna-
vany byly produkty Ceské spofitelny, UniCredit Bank a Komeréni banky, u kterych byla
vSak uvedena nejdiive kratk4 charakteristika. Modelovy pfiklad byl zalozen na koupi ro-
dinného domu, pficemz o finan¢ni prostfedky na tuto koupi Zadal mlady manzelsky par.
K nastaveni vSech parametrti ma banka individudlni pfistup u vSech svych klientd, proto se
li$i od klienta ke klientovi. Vybér té€ nejvyhodnéjsi nabidky zavisel hlavné na trokové saz-
b¢ a poplatcich za sluzby dané banky. Varianta hypote¢niho véru, ktera vysla s nejniz§imi
celkovymi naklady na tento tivér, byla klientovi doporucena jako nejvyhodnéjsi. A protoze
je situace hypote¢niho trhu nyni takova, ze dochazi ke zménam v objemu poskytovani hy-
potecnich uvéra a ve vysi irokové sazby, poslednim cilem praktické ¢asti bylo promitnout
prabeéh splaceni nejvyhodnéjsi varianty hypotecniho uvéru ve dvou rtiznych situacich:
v situaci, kdy bude po celou dobu splatnosti tirokovéa sazba neménné a v situaci, kdy tro-

kova sazba bude vzhledem k predikci CNB stale riist.
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PRILOHA P I: SAZEBNIiK UNICREDIT BANK

-~
9.2 Hypotecni Gvéry Hypoteni Gvéry s fixni Grokovou sazbou
Pro financovani nemovitosti Ostatni
urtenyich k prondjmu
Podani a vyhodnoceni Zadostl o Gveér bez poplatku
Poskytnuti fvéru 1 % z objemu Ovéry, min. 8 000 K& 2900 K&
Poskytnuti Gvéry — refinancavani bez poplatku
Sprava a vedenf Gvéry mésitné 200 ke
Administrace statniho pfispévku k hypotegnimu dvéru mésitné 50 K&
Cerpani Gvéru 1. terpdni bez poplatky, 2. a dal3i Cerpdni 900 K2
Cerpani Oviru na zakladé navrhu na vklad zastavniho préva
— 1900 K&
do katastru nemovitosti
Viystaveni potvrzeni o vj3i zaplacenijch drok( pro dafiové Gtely bez poplatku
Vystaveni mimoFadnaho potvrzeni o viiéi zaplacenjch Grokd "
PR e . 500 KE
pro dafiové Gtely na Zadost klienta
Zaslani oznameni banky pfi ukonZeni Grokového obdobi bez poplatku

2 000 K&, ke dni refixu bez poplatku

Zména smluvnich podminek z podnétu klienta — — —— T
zména splétkovaho planu po prediasné/mimofacné splitce (elnd vynaloZené naklady banky s pripadnymi limity
avjjimkarni dle zakona £, 257/2016 50.%

Zména smiuvnich podminek z podniétu

klienta — ostatni zmény spidtkavéha plénu 200oKe
Zmena smluvm:—h pgdmmek z‘pudnetu 5 000 KE
klienta — ostatni zm&ny podminek
Zmina smiuvnich podminek z podnétu klienta -
" PP . " T thi
dodateZné sjednani Jvérového pojiténi schopnosti splacet Dez poplatiu
Kompenzacni poplatek za nedodrZeni smluvniho planu Cerpant™ 03% 03%

(Klientska sazba — Diskontni sazba), {Klientska sazba — Diskantni sazba),

. " " RPN
Kompenzatni poplatek z necerpané tastky Gveru® min, 1 %7 min. 1 %7

kompenzatni poplatek 5 %%, ke dni refixu bez poplatku®

{itelnd vynaloZené naklady banky s pfipadnymi limity

Phedtasna/mimafdn splstka a vijjimkami dle zakana 257/2016 5b."

bez poplatku®

(itelnd vynalozené naklady banky®

Nastoleni splatnosti Gvéru i jeho E8sti z ddvadu —— - -
neplnéni smluvnich podminek Gtelnd vynaloZené naklady banky s pfipadnimi limity
3 vijjimkami dle zkona €. 257/2016 Sb.%

Vyhodnoten( rizik spojenych se zdstavou nemovitosti

— expresni vyhodnaceni bytové jednotiy 500 K¢

- bytova jednotka, pozemek 3700 KEW

~rodinny dim, objekt individudlni rekreace, ostatni abjekty 4900 K

Ostatni sluiby

Ukeny nad rdmec standardnich sluieb 250 K¢ za kaZdjch zapofatich 30 minut
Ozndment o neuhrazeni dlu¥nd E3stky (pro fastky po splatnosti do 1000 KEJ™® 30 KE

Upominka/vizva k Ghradd diuZng Eastky™® 150 K¢

Zajisténi vimazu zastavniho prava 500 K za Okon + 1 000 K¢ sprévni poplatek
Cena se neuplabiye u Gvérd gednangch v obdab od 19. 3. 2013 do odvaldnl a u (v, u kterjeh v tointa 5 dind oo Grokuvi sarby: Ces wiiatife do splacent Gz

“Phat povze pra vy sjeiine cx 1. 7. 2024, Cerpinina vice Ui v e jednha dnc e oo jak 1 Gorpint

Nigtahige se fia Gviiavé siiowwy uzzené pfed 1. 12. 2016, pokud u nich pa tamte datu nedodlo k refixi,

Ayztahue se i rivoné v uzaEné po 1. 12. 2016 3 fend pied 1. 12. 2016 ude de, kdy unich po tomio datu dedl k refiee.
“Paplatek se pofita z Estey, u Keré se prodiuFle Cerpdni, za kafa zapocaty mésic, o kier se Ceman! modiufige

pnpiatek se poiils z nedoferpan Cisthy Sy 20 kaUf Zapofaty rak od data ulonden éerpani do duil refbeu sazby. Metjies se nedodenpand (st dviru ve viSi 20 % u ity vistvba/iekonstrukce.

“Klfentsd sazba e sizba uvedend v vBrove SmigneE. L sazha fo A ENa a lze f it

¥paplatek se poéii 2 sty pradéasnéiiimoisdnd ity 2a kot apatat ok od data dhrady pied i e platniosti stivaficd i Grokove sazty:
Ty 2 Ol se slubou Flexd

I 3gehycdei mocl 2pracovatil vyhadnetit rizik spafend se 7astavoy nemaovitast il Jeil nevhoonasti, bore 7 tétn Castky odecten poplatel 800 KE za vimalnlend ndklady.

Wjerind 58 o Gty Rk ficit s vymdhdrim dlufné sty

Tabulka poiraluje na nastedujicl strang,

.




PRILOHA P II: SAZEBNIK CESKE SPORITELNY

BYDLENI infolinka 8OO 207 207 Stranal/4
WWW.CSas.(Z

Cenik pro Hypotéku CS

1. Urokova sazba

2. Poskytnutf a sprava Uvéru

3. Volitelné sluzby

4. Pojisténf

5. NedodrZenf smluvnich podminek

6. Vieobecné sluzby

7. Nahrada naklad( spojenych s vupracovanim odhadu nemovité véci

1. UROKOVA SAZEA

Urokovd sazba : 0d2,69%p.a.
Urokova sazha pro Predhypotetni Gvér - & od 469%p. a.

ve v{j5i stanovené platngmi

Sazba urokd z prodlenf pravnimi pfedpisy

2. POSKYTNUTI A SPRAVA UVERU

Vyfizeni dvéru (administrativa s pfijetim Zadosti, zpracovanim smiuvni dokumentace apod.) zdarma
Vyfizenf P%Edhupﬂfefﬂfhﬂ Ovéru (Hdminiifrativa s piijetfm #adosti, zpracovanfm smiuvni dokumentace apod.) zdarma
Spréva tvéru® ; S mésicné 150Kt
Cenazal. Cerpani zdarma
Cenaza 2. a kazdé dalsi cerpani 500 K&
Cena za spravu stamiﬁnanén( podpory : masitné S50KE -

Rezervace finanénich prostredki u hypote&nich Gvér(i na koupi s dabou Zerpani presahujici 6 mésict, na refinancovani
s dobou gerpani pfesahujici 24 mésicl, u hypoteénich Gvéni na vistavbu, rekonstrukc a dostavbu's dobou Cerpani 05%p.a.
presahujici 24 mésicd” i

" Cena se do odvoldni neuplatiiuje u vech Gvért sjednanych v ohdobi od 1. 3. 2013 a uvérd, ktergm se v tomto obdobi méni fixace drokové

sazby. Cena se neuplatiuje po celou dobu trvanf dvéru.

" Cena Je vyhirdna mésicné z nevycerpané tastky. Uttuje se vZdy po 6/24 mésicich (6/24 mésich se pof(td od prvniho dne ndsledujiciho mésice po mésic,
ve kterém dolo k podpisu smlouvy o tvéru).

3. VOLITELNE SLUZBY

MoZnost mimorddné splatky v pribéhu fixace sazby bez sankce {od 1. 12. 2016 se siuZba nové neposkytuje) mésiéné 200 K&

Variabilita splatek ; : : : jednordzové cena 3000 KE
Hypotéka az do 95 % hodnoty nemovitosti (ad 1, 4. 2017 se sluzha nové nenabizi} jednordzova cena 3000KE
Zrychlend vistavba jednoraz;:wé cena 3 OOOIKE

Pfeklenovaci financovani jednorazova cena 3000 KE

 CESKAS

spofitelna
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Expresnl ¢erpant . Jednorazova cena uplatn&na pfi vyu#t sluzby 2000KE

Financovani montevangch dom( (u hypoték se Zadost( od L. 4. 2017 se poplatek nové nevybitd)  jednordzova cena 3000KE

4, PONSTENI

. TupA - pracovni neschupnnﬁt, invalidit:‘a.rsr;nrt

Pro jednohe klienta i I;nésiﬁné - 0,0373%',zv%s?
- poskytnutého tvéru

. o : . . : : ' 0,0336 %z vyse
Pro dva Klienty (za kaZzdou z pg!sténuch osoh) . masftnd poskytnutého dvéru

rt,'ﬂféta zaméété;é :

Pro jednoho kllenta i : ’ ; mésicnd 0'049”?“9;6' :
’ . poskytnutého GvBru

) . e el - 0.0445 %z Vise .
Pro dva kllerwtg (za kazdou z pojisténych osob) ] o . mésicné poskytnutéo dver

| SoUber poliSten Standard - hospitalizace; pratovi

eschopnost; i

Pro jednoho kiienta L misind 7.70 %2 ujse
) ' . : pravidelné splatky

S o CoL - ; : R " 6.90%zvgie
Pro dvia Klienty (za kaZdou z pojistanych osob) » : . --mési_cne } pravidelné spltku

E_Souq ‘pojisténi Plusi-fﬁqspit:;il'i:zace. pracovni neschopnostiiny

Pra jedneho Klienta ’ A mésiEnd 9._70%?vu5'e
. o pravidelné splatky
S ' EEI S I T - B75%zviie -
. Pra dva klienty (za kazdou z pojisténych osch} : ) : mésiCngé pravidelns splatky’

Pojidtdn/ Typu A a B se od 1. 2, 2016 [tZ nenabfz(,

5. NEDODRZENT SMLUVNICH PODMINEK

Naklady spolené s prodienf’ - - : R TR T S L .. 300KE(za10 dnfvrodiend)

“Tyto ndklady budou Gétovany vidy k10, 40, a 70. dni v prodien( ve vi3i 300, 00 a 900 K&

6. VSEOBECNE SLUZBY

Potvizenl g znstatku na Gétu zpracované na iédost kl|enta (pro Gviéry sjednané do 30.11. 2016 a Qvéry, : 500 KE
u kteruch dodlo k:posledni zméné pevné umkové sazbg 030,11, 2016) . e ’ Lo

Potvrzenio zﬂstatku na Gétu zpraco_varié na Jadost klienta {pro tvéry SJednané 0d 1.12. 2016, a déle pro tvéry
sjednang do 30: 11, 2016:5 prom&nhioil trokavou sazhol odvozenou od referenéni sazby, napf. Pribor, atvérys - . - © - zdarma
fixovanod ﬂrokoyou sazhou, u kterych 'doslo X posledn{ zméné pevné Grokove sazby po datu 1, 12. 2016 :

MimoFadnd spldtka (minio termin zin&ny pevné trokové sazby) ~ maximaini vgse (pro tvéry sfednang 10 % 2viEe mimotadné splétk
do 30.11. 2016 a uvérg, u kterych dosio k pnsledn( Zmeéngé pevne trokove sazby do 30; 11. 2016) Pty

Uhrada nakladd souvlsejfclch s mimotidnou spidtkou (pro dvary SJednane od 1,12, 2016, a déle pre Gvéry sjednané do 30. 112016

s proménnou Urakovou sazbou odvozenou od referenéni sazbg. napf. Pribar, a Uvéry s fixovanou Urokovou sazhou, u ktergch doslo k posledni-zméné
pevné lrokoveé sazby po datu 1.12.2016:.
- zdarma nebo v omezené v v pipadech stanovenych zékonem nebn smlouvou
- v pstatnich pfipadech nam uhradite d¢einé vynalozené nékladu. vznikié v souvislosti's pfedfasnygm splacenim, tj:
.'a) pausaini administrativnf naklady ve vysi700 K&
b} naklady na zprostiedkovani’ ' k
) naklady na financovanl (1. néklady vynaloZené v souvlsiostl s obstarénim penez na poskytnutf Gvéru}™




viystaveni potvrzen o vifsi vrok{ z Gvéru pro dafoveé dZely
Vystaveni duplikdty potvrzenf o v3i zaplacentjch tirok z dvéru na zakladé poZadavku kilenta

Zména smiuvnich podhlnekz podnétu kllenta:
— zinéna typu Urokové sazby dodatkem k GvErové smlouvs™

Zména smiuvnich podminek z podnetu Klienta:

- uvolnénf zajlStén{ Gvéry v prabéhu dvErového vztahu v hodnotd, ktera presahule v(5i povinného

zafistén( zlstatku (véru stanovengého bankou
"~ zrugeni nebo zména poli$tén( (véetné PP, Zivotnihe pojiétén(} v obdubfzmenu trokové sazhy
- zména typy PP mimo ohdobf zmény drokové sazhy
- drobnd zm&na neoviiviiujfcich splatkovi kalends a zajisténf tvéru
- zména ujednani o splatkach z divodu mimefadné splatky mimo obdobi zmény drokeve sazby -
- 2ruseni volitelng sluZby Ideainf hypotéky v pribéhu fixace sazby (s vjimkau pojlétenl PPI)
- Zména-dne Splécen[ v mésfel

Zména Smluvnfch podminek z podnétu klilenta v ostatnieh pfipadech, napf.:
- zména ovliviiujic! splatkovd kalendar, zafisténi (véru a podminky cerpanf .
- zru§enI pojidténi (vtetné PPla zlvotn[ho pojisteni} mlrno ohdobi zmény Urokoveé sazby

Zajisténi podani vgmazu zastavnlho prévaz katastru nernovitost!

Splatnost.ceny (vetnd spravntho poplatku) je do 5 dnl po slednanf sluztwy s vijjimkou prlpadu rnlrnoradné splalku,

- kdy Je splatnost souasné s mimaFadnou spléti(ou
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darma

200 K&

zdarma

500 K&

5000k

500 K¢ « spravni poplatky

"Ndklady na zprostfedkovdnl se vypottou Jake podil ndkladd na zprostfedkovan! za dany hypotefn( Uvér a plvedn splatnosti hypotéky
v mésiclch wyndsobeny zbytkovou splatnost! hypotetniho tvéru v mésicich (ode dne zaplacen! hypotéky do pavodniho data splatnostl). V pHpadé splacen(

pouze Casti vy se takto vypottené naklady vudgIl celkevyym zlstatkem dviru a vyndsobl w3l mimeiddné splatky.

" Naklady na financovan( se vypodtou Jako Uroky z mimofadné splatky za chdohl od Jefho zaplacen! do konce doby fixace s pouzitim Grokové sazby
statnich diuhopist €R s obdobnou délkou splatnostl Jakou Je délka doby fixace pro dang Gvér (v pfipadé zdpemé Urckové sazby se pouZile sazba 0%).

™ Z fixované Urokové sazby lze na proménnol Urokovou sazbu piejft pouze k datu zmény pevné (rokové sazby.

S VYPRACOVANIM ODHADU NEMOVITE VECI

Bytova jednotka
Nebutovy prostor, ateliér
Rodinny diim .
Samostatny sta\'leb_n'i pozemek.
bblekt pro Ilild[vlduélnl rekreacl
| Gard? : . .
Zprava o stavu vgstavhby / rekonstrukee {aktualizace NHZP)

Expresni vyhadnocen( rizik do 2 obchodnfch dnd ode dne zadanf zakazky ocetiovatel

Ostatn/ objekty

 Nemovitosti prqi_ekinv:ané, ve vistavhié, ¥
Bytova Jednotka
Nebytovy prostor, ateliér
Rodinng dim
Samostatny stavebni pozemek

Objekt pro individud(nf rekreac|

Gardz

CESKA_S

spontelna

3900KE
3900 KE
4900KE
3900KE
T 4900 KE
3900KE
1500KE

+ 1200 K& nad zakladnf sazbu pro
konkrétni typ nemovitosti

indlvidualné

4400 K¢
4400 KE
5400 KE

4 400 KE
(budouc stav po zasftovan()

5 400 KE

4400 K¢




Strana 474

Zpréva o stavu vistavby / rekonstrukce (aktualizace NHZP) : . . 1500 K¢

' +1 200 K¢ nad zakladni sazbu pro

Expresni vyhadnocen( r|zq< do 2 obchodnich dni ade dne zadan( zakdzky ocefovatell konkrtnf typ nemavitosti

* Ostatni objekty . , o individuding
Pf;o,w;,(t:)l s s — . .. § . . e PR . T
Stavegﬁiﬁozemék (residenéni vgstavba) - h . : 7 . 2600 KE
Butow jednotka ’ ' ' o ' 2600
Caraz o : S : 2600 K

* Objekt pro Individuaini rekreact . S ' : ‘ . 3600K
Rodinng dam : . ' 3600 K
Nésleang protokal o stavu vistavhy ‘ : o o . T 1500 K¢

. 1200 K¢ nad zakladni sazbu

Expresnf vyhodnoceni rizik do 2 obschodnich dnii ode dne zadanl zakdzky ocefiovateli pro konkréti typ nemovitasti-

Ostatnl oblekty o ' - " individuding

Tento Cenfk je soutasné Sazebnikemn Ceské spofiteiny, a. s., pro bankovn( obchedy 2 Oznamenfm (eské spofitelny, a.5., 0 lJrokovg"ch sazhéch,
Tento Cenfk nabyvd téinnosti dnem 19, 2, 2018,

sgoﬁteina. '
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Cenik pro pojiéténl’ schopnosti s’pl'écet

L. Pojiténl schopnostl splacet spotfehitelsky Gvér, pdjcky, konsolidac pljtek, avér Plus
2. Pojistén( schopnosti splacet hypoteénl Uvar

1. POJISTENI SCHOPNOSTI SPLACET SPOTREBITELSKY UVER, POICKU, KONSOLIDACI PUSCEK, UVER PLUS

Soubor pojistén( A - pracoun( neschopnost, pina Invalidita, tmeti

Uvéry do124 999 k& l - mésitné z vijse meskinl splatky : ) 8%
(véry od 125 000 do 249 989 KE - . . mésleng z vgéé mésienf splatky 7%
Uvéry od 250 000 K& . C masitné z vijSe masicni splatky 5%
Souhor Pojiiténf.B - ziréta zamést &, diouhodoba pracovif nesch plad nvakidita, Gmrti _

Uviry do 124 999 Ké IR - 7 : mMésiEné z wijde mésicni splatky 10%
véry od 125000 do 249899 ke ' mEsiEnd z vijge masien! spltky 9%
Uviry od 250 000 K o mésitné z vgse mésicni splitky T

Saubor pojiitén( S - imrtl {moZnost sjednani pouze ve véku 60-67 let)

Uviry do 124 999 K& sl " mésftné z vgse mésicnisplatky 6%
Uvéry od 125 GO0 do 249 999 KE ! - ’ més{tné z vyié mésicnl spldtky 5%
Uvéry od 250 000 KE : IR . msiEng z vigse meésiini splatky 4%

Cenfk pro pojisténi uzaviené do 5. 9. 2017 naleznete zde.

2. POJSTENT SCHOPNOSTI SPLACET HYPGTEENI UVER

Soubor pojiiténi Standard — Iiospitalizace, pracovni neschepnost, invalidita, smrt

| . P 7,70 %z vi%e
Prc jednoho klienta : mésitné pravideiné splatky
. . s M 6,90 % z vijse
Pro dva Klienty (za kazdou z poji$@nych osob) B mésiiné pravidelné splitky
_ Soubor pojiiténi Plus ~ hospitalizace, pracovni neschopnost, Invalidita, smrt, ztrata zaméstnani
Pro jednohg klienta ‘ o mésicns 9’.70%%““
pravidelné splatky
i 5 . - : - 8,75 % 2 v)Se
Pro dva kilenty (za kazdou z pojliténuch. 050b)  mésiéné pravidelné spiatky

Tento Cenlk je soucasné Sazebnikem Ceské spofitelny, a. 5. pro bankoval obchody a Ozndmenim Ceskes spoiitelny, a. s, o Orokovych sazoach,
Tento Cenik nabyva dginnostl dnem 6, 9, 2017,

 CESKASS

spofiteina - -~ . o




PRILOHA P III: SAZEBNIK KOMERCNI BANKY

FINANCOVANT

it i

L

Vyhodnocen( Zadosti o tvér zdarma

£

bytovou jednotkou / rodinnym domem

. 1000 -

~2rychleng zdarma 1000
bytovou jednatkou / rodinnym domem
- standardni 4 500 zdarma - 4500
ostatnmi typy nemovitostl individualng zdarma - Indlviduglng

< . . 1 000 prvni aZ thetf 1000 prvnf a tFetf
vypracovanim Zpravy o stavl vystavby a p
ril?onstrukce @ py-a’\\g) W 4 Zpréva / 2 900 #tvrtd a - - Zpréva /2 900 tvrtd a

p kaZdé dalsf Zprava kaZd4 dal3( Zprava

e

A e T kor e i R

éerpénflﬁvéru na névrh na vklad 1500 zdarma 1500 1500

Cerpani (véru zdarma zdarma zdarma zdarma

Sprava Gvéru @ ' zdarma wdarma daria zdarma

Flexibilita tv&ru (mésfEné) 3 19 19 (E] -

Nenaderpanf nebo nedoerpdni ivéry 4 5%z nevy{]i\j:;)jné Gastky | 5%z nev;;ﬁ\:eérfjné Ehstky i 5%z nevgéﬁ\férfuané Eastky .

Predtasné splaceni viz podminky smlouvy viz podminky smlouvy viz podminky smlouvy zdarma 5 6)
) I .

elektronicky zdarma zdarma zdarma zdarma

poStau 20 mésfting 20 mésftné 20 mésitn 20 mésifné

e

osobni Udaje klienta, zména &isla GEtu (pouze v

ramel KB} pro spléceni dvéru nebo zména fermy zdarma zdarma zdarma zdarma
vpish
Ostatnf zmény 7 4000 4600 4000 4000

St

o wyEi zaplacenyeh trokd z Gvéru {netyka se
¥ P y, ” (B Y 200 + 21 % DPH 200 + 21 % DPH 200+ 21 % DPH 200 +21 % DPH
automaticky zasflanych potvrzenf) &

500 + 21 % DPH 500 + 21 % DPH 500+ 21 % DPH &

500 +21 % DPH

1. upeminka 250 250 250 250

2. a kaZda daldi upominka 500 500 500

1) Zrychlené Vyhodnocen( rizlk je moZné pouze u dokendenych bytd / rodinnych domi ve vybranych lokalitéch a za pFedpokladu dodanl elektronické dokumentace Kllentem, Totovyhodnocen! nelze
wyule pro Americkou hypatéku,

2) Cena Je Inkasovdna od data uzavien smlouvy o Uvéru za kaZdy i zapataty méslc po celou dobu trvénl (vErového obchodu,
3) Platl pro smlolvy uzaviené od 1. 12, 2016 {netyka se Americké hypotéky) a pro difve uzaviené smlouvy, u kterych byla tato vyde ceny za flexlbilitu sjednéna.

4) Poplatek za nenalerpdnl je Getovén v pripad& nezahajen! gerpani Ovéru v dohodnuté Dob& Zerpani, Poplatek za nadoferpanl Je Uétovan v piipadé nedoterpani vice ne? 20 % ze slednané vjde ivgru v
dohodnuté Dobé terpani.

5} Platl pouze v pHpadé splacen! z naml poskytnuiého hypotefniho avéry,

6) Zahrnuje cenu za poloZku pofizenou prostiednictvim papfrového pifkazu v podabé Zadastl o pFedéasné splaceni.
7} V pifpadé restrukturallzace (¢ti klianta, zm&ny data splatky (vEru neho zkraceni doby terpani dvéru zdarma,

8) KB potvrzeni avy3i zaplacenych rokd z Gvéru k Americké hypotéce automaticky nezasila,

9) V pFipad€ vyddnl potvrzen( k Géelové i netilelovd Fasti Hypotdky 2v1 soucasng e poplatek Uttovan pouze Jednou,

19 Fotfebuete vice informacl? Zfskdte |e na www kb.cz nebo bezplatné lince 8O0 521 521 Platrost Sazebhiku od 1. 5. 2018



FINANCOVAN]

Ptedtasné splacen! netielové fasti avaru v Hypotéce 2v1:

splatnost dvEru nastane za vice Jak 1 rok - 1 % z pFediasné splitky ‘ -

0,50 % z pFedfasné
splatky

splatnost GvEru nastane do 1 roku -

150 /250 80/2502 150 /250

Spravovan( dvéru / flexibilntho tvaru (masing) 1 150/ 250

Nenaterpanf nebo nedoterpanl tvéru 2darma ! zdarma

zdarma zdarma

Vypis 7. (vérového UEtu v papirové form& i
(mésiEng) zdarma : zdarma zdarma zdarma
|

1y Cena je Inkasovéna od data uzavFen! smiouvy o lvéru za ka #dy i zapokaty mésic po celou dobu trvani Uvarovéhe sbchodu.

2} ¥ pFipads pFedtasného splacenl GZalové e4st! tvéry z Hypotéky 2v1, bude poplatek za spravovani ne(telového Gvéru nastaven ve stejné Wil Jako pro tZelovy Ovr,

y, vstupnl vEk klienta 18 - 45 let (vletnd) 0,025% résicn z pojistné &astky

Varianta A - pojiEt&ni smrti a pIngé invalidit
Varianta A - pojiSténi smrtl a piné invaiidity, vstupni vek klienta 46 - 60 let (vietnd) 0,045% mésieng z pojistné Eastky
Verianta B - pojiSténi smrti, pIné invalidity a pracovnf neschopnosti 0:025% 2 pofistné 2éstky + 0,013 2 pojtEného

Uyéru mésiind

Varianta C - pojisténi smrtl, plné invalidity, pracovn! neschopnosti a ztraty zamastnan/ 0,025%2 poﬂstnaevr:éérsutlxgs%:éz%  pojiétEneho

ZruZen( pojistén( na 2&dost pojistntka d
Ty e

s

0 2 mésicd od potatku pojistdni rizikové pajistné {do data zéniku)

i S

zdarma
Zména imitu Povolenéha nezajl§téného debetu a Povolenéha debetu Start zdarma
. “Smluvn(pokuta za pfekrodenl limitu Povoleného debetu Start (inkasije se pfi prekrocen limitu o 200
Eastku 200 KE a vice)
Rezervace zdrojll (z nearpané ¢astky) ! zdarma
Zaslanfupominky - oznameni o vzniku nepovoleného debetu / ozndmeni o prodleni 250

Zaslanf uporminky - vyzvy k vyrovnanf nepovoleného debetu 7vyzvy k wyrovnani debetu

500
{inkasuje se pFesahne li celkovy zdvazek po splatnosti 1 000 K&

1} Cena se stanovi z neferpané Eastky povoleného debetu,

20 Potfebu]ete vice Informacdi? Zlskéte je na www.kb,cz nabo hezplatné lince 800 521 521 Platnost Sazebniku od 1. 5. 2018



PRILOHA PIV: SPLATKOVY KALENDAR U UNICREDIT BANK

Orientaéni splatkovy kalendaf hypotecniho Gvéru

Typ produktu U hypotéka Ugelova
VySe Uvéru 2 400 000 K&

Fixni obdobf 5 let

Doba splatnosti 2490

Urckova sazba 2,39

Vyde splatky 12 590 K¢

Mésicni poplatek za spravu Uvéru 0 Ke

Poplatek za poskytnuti Gvéru 2900 Kg

RPSN * 3,06%

* Ve vypoltu RPSN nenl zohlednén poplatek za vyhodnoceni rizik spojenych se zastavou nemovitosti
{n&klady odhad nemovitosti).

Tento pfehled je pouze indikativni, neni ndvrhem na uzavieni smlouvy a nelze z ni n&j proto dovozovat
povinnost banky uskuteénit jakékoliv transakce. Pfipadné uzavfen! smiouvy nebo uskutednéni transakce je
vazano na ziskani potfebnych internich schvélenl v rémei banky a na podepsani pfislusné smiuvni

dokumentace.

¢isLo DATUM SPLATKA SPLATKA CELKOVA ZUSTATEK JISTINY
SPLATKY  SPLATKY JISTINY OROKU SPLATKA PO SPLATCE
0 23.4.2018 0,00 3581,33 3 581,33 2400 000,00
1 23.5.2018 7 810,00 4 780,00 12 590,00 2392 180,00
2 23.6.2018 7 825,55 4 764,45 12 590,00 2 384 364,45
3 23.7.2018 7 841,14 4 748,86 12 590,00 2376 523,31
4 23.8.2018 7 856,76 4733,24 12 590,00 2 368 666,55
5 23.8.2018 787241 4 717,59 12 590,00 2360 794,14
5] 23.10.2018 7 888,09 470191 12 590,00 2 352 906,05
7 23.11.2018 7 903,80 4 686,20 12 590,00 2 345 002,25
8 23.12.2018 7 919,54 4 670,46 12 590,00 2337 082,71
9 23.1.2019 7 935,31 4 654,69 12 590,00 2329 147,40
10 23.2.2019 7 951,11 4 638,89 12 590,00 2 321 196,29
11 23.3.2019 7 966,95 4 623,05 12 590,00 2 313 229,34
12 23.4.2019 7 982,82 4 607,18 12 590,00 2 305 246,52
13 23.5.2019 7 998,72 4 501,28 12 590,00 2 297 247,80
14 23.6.2019 8 014,65 4 575,35 12 590,00 2289 233,15
15 23.7.2019 8 030,61 4 559,39 12 590,00 2 281 202,54
16 23.8.2019 8 046,60 4 543,40 12 590,00 2273 165,94
17 23.9.2019 8082,63 4 527,37 12 590,00 2 265 093,31
18 23.10.2019 8 078,69 4 511,31 12 590,00 2 257 014,62
19 23.11.2019 8 094,78 4 495,22 12 590,00 2 248 919,84
20 23.12.2019 8110,90 4 47910 12 590,00 2 240 808,94
21 23.1.2020 8 127,06 4 462,94 12 590,00 2232681,88
22 23.2.2020 8 143,24 4 446,76 12 580,00 2224 538,64
23 23.3.2020 8 156,46 4 430,54 12 590,00 2216379,18
24 23.4.2020 8175,71 4 414,29 12 520,00 2 208 203,47
25 23.5.2020 8 191,99 4 368,01 12 590,00 2200 011,48
26 23.6.2020 8 208,31 4 381,69 12 590,00 2191 803,17
27 23.7.2020 8 224,66 4 365,34 12 590,00 2183 578,51
28 23.8.2020 8§ 241,04 4.348,06 12 590,00 2 175 337,47
29 23.9.2020 8 257,45 4 332,55 12 590,00 2 167 080,02
30 23.10.2020 8 273,90 4 316,10 12 590,00 2158 806,12
Y| 23.11.2020 8 290,38 4 209,62 12 590,00 2 150 515,74
32 23.12.2020 8 306,89 4 283,11 12 590,00 2142 208,85
33 23.1.2021 8 323,43 4 266,57 12 590,00 213388542
34 23.2.2021 8 340,01 4 249,99 12 580,00 2 125 545,41
35 23.3.2021 8 356,62 4 233,38 12 590,00 2117 188,79
36 23.4.2021 8 373,27 4216,73 12 590,00 2108 815,52
37 23.5.2021 8 389,94 4 200,06 12 590,00 2 100 425,58



38
39
40
41
42
43
44
a5
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
54
65
86
67
68
69
70
71
72
73
74
75
78
77
78
79
80
81
82
83
84
85
88
87
88
89
90
91
92
03
94
95
96
97
98
99

23.6.2021
23.7.2021
23.8.2021
23.9.2021
23.10.2021
23.11.2021
23.12.2021
23.1.2022
23.2.2022
23.3.2022
23.4.2022
23.5.2022
23.6.2022
23.7.2022
23.8.2022
23.9.2022
23.10.2022
23.11.2022
23.12.2022
23.1.2023
23.2,2023
23.3.2023
23.4.2023
23.5.2023
23.6.2023
23.7.2023
23.8.2023
23.9.2023
23.10.2023
23.11.2023
23.12.2023
23.1.2024
23.2.2024
23.3.2024
23.4.2024
23.5.2024
23.6.2024
23.7.2024
23.8.2024
23.9.2024
23.10.2024
23.11.2024
23.12.2024
23.1.2025
23.2.2025
23.3.2025
23.4.2025
23.5.2025
23.6.2025
23.7.2025
23.8.2025
23.9.2025
23.10.2025
23.11.2025
23.12.2025
23.1.2026
23.2.2026
23.3.2026
23.4.2026
23.5.2026
23.6.2026
238.7.2026

8 408,65
8 423,40
8 440,17
8 456,98
847383
8490,70
8 507,61
8 524,56
8 541,54
8 558,55
8 575,568
8 592 67
8 609,79
8626,83
864412
8661,33
8 678,58
8 695,87
871319
8 730,54
8 747,93
8765,35
878281
8 800,30
8 817,83
8 835,30
§ 852,99
§ 870,62
8 888,29
8 905,99
892373
894150
8 959,31
897715
§ 995,03
9012,95
9 030,90
9 048,89
9 066,91
908497
9103,08
2121,19
9139,36
9 157,56
917580
9 194,07
9212,39
923073
824912
9 267,54
9 286,00
9 304,49
9 323,02
9 341,59
9 360,20
937884
9 307,52
9416,24
9434,99
9 453,78
947261
9401 48

418335
4 166,60
4 149,83
4 133,02
411617
4 099,30
4 082,39
4 065,44
4 048,46
4 031,45
4.014,41
3997,33
3 980,21
3 963,07
304588
3 928,67
381142
3894,13
3876,81
3 859,46
3 842,07
382465
380719
3789,70
377217
3 754,61
373701
3719,38
370171
3 684,01
3 666,27
3 648,50
3 630,69
361285
3 594,97
3 677,058
3 558,10
3 541,11
3 523,09
3 505,03
3 486,94
3 468,81
3 450,64
343244
341420
3 395,83
337761
3 369,27
3 340,88
3 322,46
3 304,00
3 285,51
3 266,98
3 248,41
3229,80
321116
3192,48
3173,76
3 155,01
3 136,22
3117,39
3 098,52

12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 690,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 500,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00

2092 018,93
2 083 595,53
2075 155,36
2 066 698,38
2058 224,55
2049 733,85
2041 226,24
2032 701,68
2024 160,14
2015 801,59
2007 026,00
1098 433,33
1989 823,54
1981 196,81
1872 552,49
1963 891,16
1955 212,58
1946 516,71
1937 803,52
1929 072,98
1920 325,05
1811 559,70
1902 776,89
1893 976,59
1885 158,76
1876 323,37
1867 470,38
1858 599,76
1849 711,47
1840 805,48
183188175
1822 940,25
1813 980,94
1805 003,79
1796 008,76
1786 995,81
1777 984,91
1768 916,02
1759 849,11
1750 764,14
1741861,08
1732 539,89
1723 400,53
1714 242,97
1705 087,17
1695 873,10
1686 660,71
1677 429,98
1668 180,86
1658 913,32
1649 627,32
1640 322,83
1630 929,81
1621 658,22
1612 298,02
1602 919,18
1593 521,66
1584 105,42
1574 670,43
1565 216,65
1 555 744,04
1546 252,56



100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
16
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
1563
154
155
156
157
158
159
160
161

23.8.2026
23.9.2026
23.10.2026
23.11.2026
23.12.2028
23.1.2027
23.2.2027
23.3.2027
23.4,2027
23.5.2027
23.6.2027
238.7.2027
23.8.2027
23.9.2027
23.10.2027
23.11.2027
23.12.2027
23.1.2028
23.2.2028
23.3.2028
23.4.2028
23.5.2028
23.6.2028
23.7.2028
23.8.2028
23.9.2028
23.10.2028
23.11.2028
23.12.2028
23.1.2029
23.2.2029
23.3.2029
23.4.2029
235.2029
23.6.2029
23.7.2028
23.8.202¢
23.9.2028
23.10.2029
23.11.2029
23.12.2029
23.1.2030
23.2.2030
23.3.2030
23.4.2030
23.5.2030
23.6.2030
23.7.2030
23.8.2030
23.9.2030
23.10.2030
23.11.2030
23.12.2030
23.1.2031
23.2.2031
23.3.2031
23.4.2031
23.5.2031
23.6.2031
23.7.2031
23.8.2031
2392031

9510,38
9529,32
9 548,30
9 567,32
9 586,37
9 605,47
9 624,60
9643,77
9 662,97
9 682,22
9 701,50
9 720,82
9 740,18
9 759,58
9 779,02
9 798,50
9 818,01
9 837,57
9 857,16
9 876,79
9 896,46
9916,18
9 935,92
9 955,71
9 975,54
9 995,41
10 015,32
10 035,26
10 055,25
10 075,28
10 095,35
10 115,45
10 135,60
10 155,79
10 176,01
10 196,28
10 216,59
10 236,93
10 257,32
10277,75
10 208,22
10 318,73
10 339,28
10 350,88
10 380,51
10 401,18
10 421,90
10 442,66
10 463,46
10 484,30
10 505,18
10 526,10
10 547,06
10 568,07
10 589,12
10 610,21
10 631,34
10 652,51
10 673,73
10 694,99
10 718,29
10 737,63

307962
306068
3041,70
3022,68
3 003,63
2 984,53
296540
294623
2 927,03
2907,78
2 888,50
2 869,18
2 849,82
283042
281098
2 791,50
277199
2 752,43
2732,84
271321
269354
2 673,82
2 654,08
2 634,29
2614,46
2 594,59
2 574,68
2 554,74
253475
2514,72
2 494,65
2 474,55
2 454,40
2 434,21
2 413,99
2 393,72
2 373,41
2 353,07
2 332,68
2312,25
229178
227127
2 250,72
2 230,12
220949
2 188,82
2 168,10
2 147,34
2128,54
2 105,70
2 084,82
2 063,90
2 042,94
202193
2 000,88
1979,79
1 958,66
1 937,49
1916,27
1 895,01
1 873,71
1 852,37

12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
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12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
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12 590,00
12 590,00
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12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
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12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00

1536 742,18
1527 212,86
1517 664,56
1 508 097,24
1 498 510,87
1 488 905,40
1 479 280,80
1 489 637,03
1459 974,06
1450 291,84
1440 590,34
1430 869,52
1421 129,34
1411 369,76
1 401 590,74
1391 792,24
1381 974,23
1372 136,66
1 362 279,50
1352 402,71
1 342 506,25
1332 590,07
1 322 654,15
1312 698,44
1302 722,90
1292 727,49
1282 712,17
1272 676,91
1262 621,66
1 252 546,38
1242 451,03
1232 335,58
1222 199,98
1212 044,19
1201 868,18
1191 671,90
1181 455,31
1171 218,38
1160 961,06
1150 683,31
1140 385,09
1130 066,36
1119 727,08
1109 367,20
1 098 986,69
1 088 585,51
1078 163,61
1 067 720,95
1 057 257,49
1 046 773,19
1 036 268,01
1025 741,91
1015 194,85
1004 626,78
994 037,66

983 427,45

972 796,11

962 143,60

951 469,87

940 774,88

930 058,50

919 320,96



162
163
164
165
166
167
168
169
170
171
172
173
174
175
176
177
178
179
180
181
182
183
184
185
186
187
188
189
180
191
192
193
194
195
196
197
198
199
200
201
202
203
204
205
206
207
208
209
210
21
212
213
214
215
216
217
218
219
220
221
222
223

23.10.2031
23.11.2031
23.12.2031
23.1.2032
23.2,2032
23.3.2032
23.4.2032
23.5.2032
23.68.2032
23.7.2032
23.8.2032
23.9.2032
23.10.2032
23.11.2032
23.12.2032
23.1.2033
23.2.2033
23.3.2033
23.4.2033
23.5.2033
23.6.2033
23.7.2033
23.8.2033
23.9.2033
23.10.2033
23.11.2033
23.12.2033
23.1.2034
23.2.2034
23.3.2034
23.4.2034
23.5.2034
23.6.2034
23.7.2034
23.8.2034
23.9.2034
23.10.2034
23.11.2034
23.12.2034
23.1.2035
23.2.2035
23.3.2035
23.4.2035
23.5.2035
23.6.2035
23.7.2035
23.8.2035
23.9.2035
23.10.2035
23.11.2035
23.12.2035
23.1.2036
23.2.2035
23.3.2036
23.4.2036
23.5.2036
23.6.2036
23.7.2036
23.8.2036
23.9.2036
23.10.2036
23.11.2036

10 759,02
10 780,45
10 801,82
10 823,43
10 844,99
10 866,59
10 888,23
10 909,92
10 931,65
10 953,42
10 975,23
10 997,09
11 019,00
11 040,94
11 062,93
11 084,96
11 107,04
11 129,16
11 161,33
11 173,54
11 195,78
11 218,09
11 240,43
11 262,82
1128525
11 307,73
11 330,25
11 352,82
11 375,43
11 398,08
11 420,79
11 443,53
11 466,32
11 489,18
11 512,04
11 534,97
11 557,94
11 580,96
11 604,03
11627,14
11 650,30
11 673,50
11 696,75
11 720,05
11 743,39
11 766,78
11 790,21
11 813,70
11 837,23
11 860,80
11 884,42
11 908,09
11 931,81
11 955,58
11 979,39
12 003,25
12 027,15
12 051,11
12 075,11
12 099,16
12 123,26
12 147,40

1830,08
1 809,55
1788,08
1766,57
1745,01
172341
170177
1680,08
1658,35
1 636,58
1614,77
159291
15671,00
1 549,06
1 627,07
1 505,04
1482,96
1 460,84
1 438,87
1416,46
1.394,21
1371,91
1 349,57
1327,18
1304,75
1282,27
1259,75
1237,18
1214,57
1191,82
116921
114647
1123,68
1 100,84
1077,96
1 065,03
1032,06
1009,04
985,97
962,86
939,70
916,50
893,25
869,95
846,61
823,22
799,79
776,30
762,77
729,20
705,58
681,91
688,19
634,42
610,81
586,75
562,85
538,89
514,89
490,84
466,74
442,60

12 590,00
12 500,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 580,00
12 530,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00

-12 590,00

12 590,00
12 890,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 500,00
12 590,00
12 500,00
12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00

908 561,94
897 781,49
886 979,57
876 156,14
865 311,15
854 444,56
843 556,33
832 646,41
821 714,76
810761,34
799 786,11
788 789,02
777 770,02
766 729,08
755 666,15
744 581,19
733 474,15
722 344,99
711 193,66
70002012
688 824,33
677 606,24
666 365,81
655 102,99
643 817,74
632 510,01
621 179,76
609 826,94
598 451,51
587 053,43
575 632,64
564 189,11
552 722,79
541 233,63
529 721,59
518 186,62
506 628,68
495 047,72
483 443,69
471 818,55
460 166,25
448 482,75
436 796,00
425 075,95
413 332,56
401 565,78
389 775,57
377 961,87
366 124,64
354 263,84
342 379,42
330 471,33
318 539,52
306 583,94
294 604,55
282 601,30
270 574,15
258 523,04
246 447,93
234 348,77
222 225,51
210 078,11



224
225
226
227
228
229
230
231
232
233
234
238
236
237
238
239
240

23.12.2036
23.1.2037
23.2.2037
23.3.2037
23.4.2037
23.5.2037
23.6.2037
23.7.2037
23.8.2037
23.9.2037
23.10.2037
23.11.2037
23.12.2037
23.1.2038
23.2.2038
23,3.2038
23.4.2038

12 171,59
12 195,84
1222013
12 244,46
12 268,85
12 293,29
12317,77
12 342,30
12 366,89
12 391,52
12 416,20
12 440,93
12 465,70
12 490,53
12 515,41
12 540,33
13 396,37

418,41
394,18
369,87
345,54
321,15
296,71
272,23
247,70
223,11
198,48
173,80
148,07
124,30
99,47

74,59

49,67

24,69

12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 580,00
12 590,00
12 500,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
12 590,00
13 421,08

197 906,52
185 710,68
173 490,55
161 246,09
148 977,24
136 683,95
124 366,18
112 023,88
99 656,99
87 265,47
74 849,27
62 408,34
49 042 64
37 452,11
24 836,70
12 396,37
0,00
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